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Kunnskapsdepartementet

Fornyings-, administrasjons- og kirkedepartementet
Riksrevisjonens undersgkelse om statens forvaltning av eiendomsmasse

i universitets- og hagskolesektoren

Malet med undersekelsen har vart & vurdere om
den statlige eiendomsforvaltningen i universitets-
og hagskolesektoren er god og hensiktsmessig.
Vurderingen omfatter hvordan universiteter, hog-
skoler og Statsbygg forvalter sin eiendomsmasse.
Det har videre vert et mal 4 vurdere Fornyings-,
administrasjons- og kirkedepartementets og
Kunnskapsdepartementets styring og oppfelging
pa omradet. Undersgkelsen omfatter perioden
2003-2011, med hovedvekt pa perioden 2009-2011.

Bakgrunnen for undersekelsen er at bygnings-
massen er en viktig innsatsfaktor i universitets-
og heyskolesektoren, og gode og effektive bygninger
skal bidra til 4 stette opp under den utdannings-
faglige virksomheten. Mange bygg i sektoren har
over tid hatt en dérlig tilstand, og det er indikasjoner
pa 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 1 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 hegskolesektoren er vurdert til 4 ha en darlig
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 pa

omrader som er viktige for & sikre et verdi-

bevarende vedlikehold.

Det er risiko for at statens husleieordning ikke

vil veere tilstrekkelig for & hdndtere framtidige

utfordringer.

Sentrale myndigheter kan forbedre sin oppfelging

av forvaltningen av eksisterende bygningsmasse.

2 Riksrevisjonens merknader

2.1 En tredel av statlig eiendomsmasse i
universitets- og hagskolesektoren er vurdert til a
ha en darlig 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 hegskoleskolesektoren vurderes til & ha en god
teknisk tilstand. Den resterende tredelen vurderes
til & ha middels kraftige eller kraftige symptomer
pa darlig 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 pa darlig teknisk tilstand,
mens de selvforvaltende hagskolene vurderer at
det gjelder 74 prosent. Statsbygg vurderer at 19
prosent av den bygningsmassen som de forvalter
i sektoren har slike symptomer.

Det har vaert en negativ utvikling av bygnings-
massens tekniske tilstand i perioden 2003—-2010
for 19 prosent av bygningsmassen, mens 25
prosent av bygningsmassen har fatt en bedret
teknisk tilstand. Det er serlig de selvforvaltende
utdanningsinstitusjonene som har hatt en negativ
utvikling i tilstand. Deler av bygningsmassen
vurderes til & vare lite funksjonell, og ogsé her er
det de selvforvaltende utdanningsinstitusjonene
som har de sterste utfordringene.

Totalt har det vaert 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 vart sterre enn investeringene. Stats-
bygg har i samme periode hatt hoyere investeringer
enn avskrivninger. I samme periode har ogsa
bokfert verdi av bygningsmassen for de selvfor-
valtende utdanningsinstitusjonene blitt redusert
med 7 prosent, mens den har ekt med 18 prosent
for Statsbygg.

De selvforvaltende utdanningsinstitusjonene har
en mer krevende bygningsmasse a forvalte enn
Statsbygg, ved at gjennomsnittsalderen pa
bygningsmassen er heyere og en sterre andel av



arealet er vernet. Undersekelsen viser imidlertid
at den eldre bygningsmassen til Statsbygg gjen-
nomgéende har en bedre teknisk tilstand enn byg-
ningsmasse fra tilsvarende byggeperiode hos de
selvforvaltende institusjonene. Det innebaerer at
arsakene til darlig teknisk tilstand ikke utelukk-
ende kan tilskrives bygningsmassens alder og vern.

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

Kunnskapsdepartementet mener undersokelsen
ikke gjor rede for forskjeller i de ekonomiske
rammebetingelsene i sammenstillingen av Stats-
bygg og de selvforvaltende utdanningsinstitusjo-
nene per 1 dag og 1 et historisk perspektiv. De
selvforvaltende institusjonene har ikke en inntekts-
strom eller et kapitaltilskudd til vedlikehold av
bygningsmassen som tilsvarer Statsbyggs husleie-
ordning. Eiendommer underlagt Statsbygg ble
kapitalisert ved innfering av husleieordningen i
1994. Tilsvarende kapitalisering har ikke skjedd
for de selvforvaltende. Rekapitalisering av eldre
bygningsmasse ma derfor skje i form av bygge-
prosjekter. Rammebetingelser for realisering av
nybygg og totalrehabiliteringsprosjekter pavirker
ogsa vedlikeholdssituasjonen for selvforvaltende
institusjoner. Dagens system forer til at bygge-
prosjekter ikke loses i takt med behovene. Det har
oppstétt en ke av byggeprosjekter som venter pd &
bli realisert, og som vanskeliggjor langsiktig
planlegging. Det forer igjen til okte vedlikeholds-
kostnader, forverret teknisk tilstand og behov for
a endre vedlikeholdsplaner.

Kunnskapsdepartementet papeker videre at
midlene som er tilfort sektoren, har i stor grad
blitt brukt til arealer for gkt aktivitet og i mindre
grad til & opprettholde verdiene av eksisterende
bygningsmasse. Pa 1960- og 70-tallet ble det
oppfoert nye bygg i rimelig takt ut fra studentvekst
og forskningsbehov. Siden studentveksten pa
1990-tallet har vist seg 4 vare permanent, har
departementet brukt de to siste tidrene pa a
oppfere nybygg for aktivitetsveksten som oppsto
pa 1990-tallet.

Kunnskapsdepartementet viser til at midlene som
er tilfort sektoren, 1 stor grad har blitt brukt til
arealer for okt aktivitet og i mindre grad til &

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

2.2 De selvforvaltende utdanningsinstitusjonene
arbeider lite langsiktig og systematisk med
vedlikehold

De selvforvaltende utdanningsinstitusjonene har 1
hovedsak vage malsettinger for vedlikehold som i
begrenset grad definerer et mal for ensket tilstand
pa bygningsmassen. Fem av atte selvforvaltende
utdanningsinstitusjoner har ikke langsiktige
planer som definerer en strategi for vedlikeholds-
arbeidet. De langsiktige planene som foreligger,
tar 1 begrenset grad utgangspunkt i mal og beskri-
ver i1 begrenset grad hvordan malene skal nas. For
a sikre et langsiktig, malrettet og systematisk
vedlikehold ber de selvforvaltende institusjonene
etter Riksrevisjonens vurdering definere mer
presise mél for bygningsmassens tekniske tilstand
og utarbeide langsiktige vedlikeholdsplaner som
angir hvordan malene skal nas.

De selvforvaltende utdanningsinstitusjonene forer
1 liten grad kostnader for nokkeltall etter Norsk
Standard 3454 Livssykluskostnader for byggverk
— prinsipper og strukturer, og de ssmmenligner
seg 1 liten grad med andre virksomheter, noe som
svekker muligheten for laering og forbedring.
Etter Riksrevisjonens vurdering er det potensial
for en mer effektiv eiendomsforvaltning gjennom
okt bruk av nekkeltall og referansemdling for
sentrale deler av eiendomsforvaltningen.

De selvforvaltende utdanningsinstitusjonene har i
hovedsak okt bruken av midler til vedlikehold og
pakostninger per kvadratmeter i perioden 2002—
2010. 12011 ble belopet redusert. Internhusleie-
ordningen for de selvforvaltende utdannings-
institusjonene er ikke tilstrekkelig for a sikre et
verdibevarende vedlikehold. Finansiering av
myndighetskrav, som for eksempel universell
utforming, kommer i konkurranse med finansier-
ing av nedvendig vedlikehold av bygnings-
massen. I perioden 2007-2011 har avskrivingene
veert sterre enn investeringene i bygningsmassen.

Riksrevisjonen mener at de selvforvaltende
utdanningsinstitusjonene vil ha store utfordringer
med & lofte bygningsmassens tekniske tilstand til
et akseptabelt niva gitt dagens vedlikeholds- og
investeringsniva.



2.3 Det er svakheter i styringsinformasjon pa
omrader som er viktige for a 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 omrader hvor det de senere drene
har kommet myndighetskrav. P4 andre sentrale
omrader for & sikre god eiendomsforvaltning,
som teknisk tilstand, funksjonalitet, innemilje,
arealbehov hos brukerne og arealutnyttelse, er
bildet noe mer variert. Det gjelder sarlig for de
selvforvaltende institusjonene.

Statsbygg har lepende styringsinformasjon pé
alle omrdder. Statsbygg baserer i stor grad sin
styringsinformasjon pa at det er etablert rutiner
for lopende & samle inn styringsinformasjon pa
alle omrader og i noe mindre grad pa & gjennom-
fore kartlegginger.

Enkelte selvforvaltende utdanningsinstitusjoner
har begrenset med lopende styringsinformasjon
og har i liten grad gjennomfert kartlegginger ut
over omrddene universell utforming og energi-
bruk. Tre av étte selvforvaltende institusjoner har
ingen dokumentert styringsinformasjon om
bygningsmassens tekniske tilstand.

Som et supplement til lepende styringsinforma-
sjon vil kartlegginger av bygningsmassen kunne
gi kvalitativt bedre styringsinformasjon om
maloppnaelse 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 & utarbeide tilstandsanalyser for hele sin por-
tefolje 1 tilknytning til energimerking av bygnings-
massen. Tilstandsanalysene skal etter planen vare
ferdige 1 2013.

Fornyings-, administrasjons- og kirkedepartemen-
tet uttaler at tilstandsanalyser kan vare 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 lopende vurderingene
som gjares av driftspersonale og eiendoms-
forvaltere 1 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 bor
etter Riksrevisjonens mening i sterre grad sikre at
de har tilstrekkelig styringsinformasjon pa alle
relevante omrader, slik at de har et godt grunnlag
for en systematisk og rutinemessig forvaltning.
Det gjelder s@rskilt styringsinformasjon om
teknisk tilstand.

2.4 Det er risiko for at statens husleieordning
ikke vil vaere tilstrekkelig for a handtere
framtidige utfordringer

Statsbygg sikrer i hovedsak et verdibevarende
vedlikehold ved at bygningsmassen vurderes til &
ha en gjennomsnittlig teknisk tilstandsgrad pa 1.
Det er i trad med det definerte malet Statsbygg
har for teknisk tilstand.

Statens husleieordning skal vare kostnads-
dekkende og danne det skonomiske grunnlaget
for regelmessig vedlikehold av bygningsmassen.
Statsbygg viser til at det mé gjores storre tekniske
utskiftninger i en del bygg fra 60- og 70-tallet i
universitets- og hegskolesektoren, og at dette
medforer et ekstra gkonomisk left.

Husleiemodellen tar hayde for & finansiere
myndighetskrav som gjelder pa det tidspunktet
bygningen oppfores. Finansiering av tiltak for &
oppfylle nye myndighetskrav gjores ogsa ved
bruk av midler fra husleieordningen. Statsbygg
setter for eksempel av midler 1 vedlikeholdsbud-
sjettet til finansiering av universell utforming. Det
kan innebere at vedlikehold kommer i konkur-
ranse med nye myndighetskrav. Statsbygg mener
at husleiemodellen til en viss grad tar heyde for
myndighetskrav, men at noen nye myndighetskrav
vil vaere sa kostbare at det ber tilferes midler ut
over ordinert vedlikeholdsbudsjett.

Det er en usikkerhet knyttet til de kostnads-
messige konsekvensene av a innfri nye myndig-
hetskrav og & gjennomfore tekniske utskiftninger
1 bygg fra 60- og 70-tallet. Det er ogsa en usikker-
het knyttet til 1 hvilken grad disse kostnadene vil
kunne dekkes innenfor statens husleieordning.
Det er etter Riksrevisjonens vurdering en risiko
for at Statsbygg innenfor husleieordningen pa sikt
ikke vil kunne ivareta et verdibevarende vedlike-
hold av bygningsmassen i sektoren. Riksrevisjonen
mener det er viktig at Fornyings-, administra-
sjons- og kirkedepartementet overvaker denne
risikoen, seerlig ndr det gjelder nye myndighetskrav.



2.5 Sentrale myndigheter kan forbedre sin
oppfelging av forvaltningen av eksisterende
bygningsmasse

Kunnskapsdepartementet har siden 2002 vaert
kjent med utfordringene knyttet til tilstand pa den
eksisterende bygningsmassen i universitets- og
hegskolesektoren. 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 evrige bygningsmessige forhold. Riks-
revisjonen mener at Kunnskapsdepartementet bor
styrke sin oppfelging av de selvforvaltende
utdanningsinstitusjonene.

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

Fornyings-, administrasjons- og kirkedepartementet
har 1 hovedsak en god oppfolging og styring av
Statsbyggs forvaltning av bygningsmasse i uni-
versitets- og hogskolesektoren.

Undersokelsen viser at Statsbygg pa nadvaerende
tidspunkt 1 hovedsak har et verdibevarende vedlike-
hold. For at departementet i et mer langsiktig
perspektiv skal kunne folge opp om Statsbygg og
statens husleieordning er i stand til & handtere
framtidige utfordringer i forvaltningen av eksi-
sterende bygningsmasse, vil informasjon om
bygningsmassens tekniske tilstand med jevne
mellomrom vere sentral.

3 Riksrevisjonens anbefalinger

1 Kunnskapsdepartementet ber ha en mer aktiv
styring og oppfolging av de selvforvaltende
utdanningsinstitusjonene for & sikre at disse
etablerer systemer for en god og hensiktsmessig
eiendomsforvaltning. Riksrevisjonen mener
Kunnskapsdepartementet bor:
« stille tydeligere krav til de selvforvaltende
utdanningsinstitusjonenes eiendoms-
forvaltning, blant annet ved at utdannings-
institusjonene utarbeider
— tydelige mal for teknisk tilstand som
vedlikeholdsarbeidet kan forankres i

— langsiktige planer for utvikling av
bygningsmassen

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

10

» utforme internhusleieordningen slik at den
gir starre ekonomisk forutsigbarhet for &
sikre verdibevarende vedlikehold

* 1sterre grad bruke radgiverfunksjonen til
Statsbygg 1 arbeidet med & forvalte eksiste-
rende bygningsmasse

* tilrettelegge for lering og forbedring for de
selvforvaltende utdanningsinstitusjonene,
for eksempel gjennom & etablere laerings-
arenaer

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

4 Departementenes oppfelging

Naér det gjelder Riksrevisjonens anbefaling om at
Fornyings-, administrasjons- og kirkedepartementet
ber innhente informasjon om bygningsmassens
tekniske tilstand, viser statsraden 1 sitt svarbrev til
at departementet i samarbeid med Statsbygg, vil
legge til rette for at informasjon om tilstanden i
storre grad formaliseres. Et alternativ kan vere at
man arlig tar temaet opp som et eget punkt pa
etatsstyringsmeote.

Nér det gjelder Riksrevisjonens anbefaling om at
Kunnskapsdepartementet ber ha en mer aktiv
styring og oppfoelging av de selvforvaltende
utdanningsinstitusjonene, viser statsraden i sitt
svarbrev til at departementet vil palegge styrene
a ha tilstrekkelig og standardisert informasjon om
bygningsmassens tilstand og utvikling. Departe-
mentets styringsmodell gir videre rom for 4 fast-
sette nasjonale styringsparametere for vedlike-
hold av bygninger for de selvforvaltende institu-
sjonene. Statsraden viser til at institusjonene bor
ha egne virksomhetsmal og styringsparametere
for eiendomsforvaltningen.

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

Departementet vil videre evaluere internhusleie-
ordningen. Statsrddens mener internhuseleie-
ordningen kan vere et egnet virkemiddel bade for



okt styring med utdannings- og forskningsarealer,
men ogsa for avsetning til vedlikehold.

Kunnskapsdepartementet vil ogsa vurdere
hvordan Statsbygg i sterre grad kan brukes som
radgiver i utvikling av eiendomsforvaltningen.
Statsbygg har etablert flere leeringsarenaer, for
eksempel “Statsbyggskolen,” hvor selvforvaltende
institusjoner deltar. Selvforvaltende institusjoner
har ogsé etablert egne uformelle leringsarenaer.

Ledelsen ved teknisk avdeling ved institusjonene
meotes blant annet jevnlig for 4 diskutere felles
problemstillinger.

5 Riksrevisjonens sluttmerknad

Riksrevisjonen har ingen ytterligere merknader
1 saken.

Saken sendes Stortinget.

Vedtatt i Riksrevisjonens mete 7. november 2012

Jorgen Kosmo

Per Jordal

Arve Lonnum

Synneve Brenden

Bjorg Selas
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Riksravisjonenes undersekelse om statans forvaltning av elendomsmasse |
univarsitets- og hogshkolesaktoran

Vadlagt oversendas utkast til Dekumant 3:x (3012-2013) Riksrevigjenans undariakalse
om statens forvaltning av elendomsmasse | universitets- og hegskolesektoren,
bokumantet er basert ph en rapport som ble oversendt Kunnskapsdepartamentet 0g
Farnyings=, adminiatrasjons- og kirkedepartemantat vad virt bray 20, juni 2012, ag pl
departamentanes svar hhv 10. og 6. september 2012,

Staterfiden bes redegjore for hvardan departementet vil falge opp lelrwbﬁunnnl
marknadar ¢f anbafalinger, 6g avantualt am departemantet er uenig med Riksreyvisjanen,

Departementsts oppfelging vil bli sammenfattet | det endelige dokumentet til Stortingat.
Statarfdans svar vil | 8in helhet Bl vediagt dokumentat,

VI gjer oppmerksom pl at utkast til Dokument 3:x (2012-2013) ogsd er sendt statsriden |
Kunnskapsdepartemantat,

Evarfrist: 19.ckiober 2012,
For riksravisorkollegiet
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Vedlegg 2

Statsradenes svar






DET KONGELIGE FORNYINGS-,
ADMINISTRASJONS- OG KIRKEDEPARTEMENT
— —

Statsrdden
Riksrevisjonen
Postboks 8130 Dep
0032 OSLO Utsatt off., jf. rr. lov § 18 (2)
Deres ref. Var ref. Dato
2010/02192-190 10/1558 23.00. 20 {2

Riksrevisjonens undersokelse om statens forvaltning av eiendomsmasse i
universitets- og hagskolesektoren

Jeg viser til brev fra Riksrevisjonen datert 27. september 2012 med vedlagt utkast til
rapport om statens forvaltning av eiendomsmasse i universitets- og hegskolesektoren.
Departementet ga merknader til et tidligere utkast i heringsbrev av 10. september 2012.
Rapporten konkluderer med at de hegskoler og universiteter som Statsbygg forvalter i
hovedsak er sikret et verdibevarende vedlikehold og at tilstanden er god.

Riksrevisjonen har likevel noen merknader til departementets og Statsbyggs arbeid
med forvaltningen av denne eiendomsmassen. Vi har felgende kommentarer til
rapporten:

Rapportens pkt 2.1.

Riksrevisjonen skriver felgende:

“Om lag to tredeler av bygningsmassen i universitets- og hagskoleskolesektoren vurderes G ha en god teknisk
tilstand. Den resterende tredelen vurderes d ha middels kraftige eller kraftige symptomer paé ddrlig teknisk
tilstand, hvorav hovedvekten har middels kraftige symptomer. De selvforvaltende universitetene vurderer at
40 prosent av bygningsmassen som de forvalter, har middels krafiige eller kraftige symptomer pd ddrlig
teknisk tilstand, mens de selvforvaltende hagskolene vurderer at det gjelder 74 prosent. Statsbygg vurderer at
19 prosent av den bygningsmassen som de forvalter i sektorven har slike symptomer.”

Riksrevisjonen har i denne omtalen slatt sammen tilstandsgrad 2 og 3, slik at man kan
fa inntrykk av at 19 prosent av den bygningsmassen Statsbygg forvalter har middels
kraftige eller kraftige symptomer pa darlig teknisk tilstand. Vi papeker derfor at det
bare er 2 prosent av bygningsmassen som forvaltes av Statsbygg som er i tilstandsgrad
3.
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At 17 prosent av bygningsmassen befinner seg i tilstandsgrad 2 er etter var oppfatning
ikke unormalt. Tiltak pd disse eiendommene inngdr i en normal vedlikeholdssyklus og
utbedringer vil skje 1 de naermeste drene,

Riksrevisjonen skriver folgende:

“Totalt har det et inpestert om lag 9 med. kroner § bygningamasses | sekforen § periodes 20052011, |
perioden 20072011 har de seleforvaltende widann fngsinstitugionene hatt Regative Retfe investeringer ved at
arskrivningene § bygningemaseen har vt stivre ean investeringene. Stalshygg har | samme perivde hatt
heyere inpesteringer enn arskrivninger, [ samme periode har oged bolfert verdi ar Sapningemassen for de
seliforvaliende bl redusert med sy frosent, mens dew lrar skt med 15 prosend for Stofsbgg. =

| departementets heringsbrev av 10, september 2012 hadde vi felgende merknad til

dette, som da var relatent til tabell 3 som na er tatt ul av rapporten:

T taball 3 frombommer det gt nelfoinpesteringene | de Rendommer Slatsingg forvalfer § sokforen har vert
1 143 wisll, krower § pevioden 2007-2011, Del bor redegiores for heilke budsieriposter man da har taff
nigangspienkt i, ndr mar beregmer investeringer fratrukke! drats osbrieninger. Er alt vedlibehold over
driften utelalt, wnen 3ikposter og 45-posher faf med P Def bive oged kommenteres om Invesioringer 1wy
bvgpeprosiekler inmgdr § beregmingsgrantinlages, eiler owt s kst frar fatt med inpesferinger | ekisterode

Vi er ikke kjent med hvilket grunnlagsmateriale Riksrevisjonen har lagt til grunn, men
vil peke pa at forholdet mellom avskrivninger og investeringer ikke nadvendigvis sier
noe om utviklingen i tilstandsgrad i eksisterende bygningsmasse Vi er for evrig heller
ikke kjient med hvilke budsjett- eller regnskapsposter som inngdr i det
investeringsbelop som er neval.

Da hegskolene i sin tid ble innlemmet | Staisbyges balanse, ble verdsetiingen gjort pd
et teoretisk grunnlag, og ikke ut fra gjenanskaffelscsverdi. Dette gjor at det for gamle
byge er vanskelig & sammenlikne niviet pd avekrivninger med niviet pd
nyinvesteringer. Riksrevisjonens vurderinger mé derfor tolkes med varsomhet.

Sammenlikning mellom avskrivninger og nyinvesteringer blir vanskelig  nar hogskoler
flytter fra et privat leieforhold og inn i bygg som inngar i husleieordningen. Dette
giclder Leks. Hagskolen i Oslo, sykepleieutdanningen. Det gir et "positivt™ bidrag i
regnskapet, fordi det ikke har vaert noe tilsvarende statlig bygg som er avskrevet i
samme periode, Det samme gielder ordinaere bygpeprosjekter der Stortinget bevilger
okt husleie for nye bygg.

En slik sammenligning sier for ovrig ikke noe om vedlikeholdsinnsatsen og utviklingen
i tilstand. Vedlikeholdsmidler er driftsmidler, og vises naturlig nok verken i balansen
eller avskrivningene. Det vil ikke vare unormalt at investeringene i et eksisterende
bygg er null for i en bestemt periode. Avskrivningene er da naturlig nok hevere enn
investert belap, men et godt vedlikehold i samme periode vil serge for at byggets
tilstand opprettholdes,
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Riksrevisfonens framstilling pd dette punktet vil etter vir oppfatning kunne bidra til at
leseren trekker feilaktige slutninger omkring dette,

Riksrevisjonen skriver folgende:

“Syv progent ay bygmingsnassen § seltoren purderes bl d ha tlstandsgrad 3, sem blari aune! innebarer at
lorpdlagte brav knyiter 1] bygningsmassen thke fnnfric. Brksrevigionen el poke pd af ddrltg tilstand o lite
Sunksiouelle Iokaler kan ka negative bonsekoenser fir brukspolensialy og arealifapttelse | bygningsmazsen of
& wegative kowsekvenser for kvaliteten pd wndervisningen of forskn ingen.”

Her kunne man med fordel oppgi separate tall for de selvforvaltende institusjonene og
Statsbygg. For Statsbyggs del befinner 2 prosent av arealet seg i tilstandsgrad 3. Vi har
grunn til & tro at man innenfor disge 2 prosentene igjen vil finne eiendommer som har
veert til vurdering med hensyn til framtidig bruk. Hogskolen i Gjevik kan vaere et shikt
eksempel.

Rapportens pkt. 2.3

"De seleforvaltende har kartlagt 70 proseat av byguingemasens fekniske filstand § perinden 2000 2010,
mivait Stafebvew kar bartlagt 40 prosent § sxmnte periode. Statshagr o § gasg oted d utarbeide
tilstardeanalyser for Bele sin portefalie § flknytaing (8 enerpimerking av bpwingemasen, Denne or planlogt
Serdig § 20037

Ifolge rapporten har Statsbygg bare kartlagt 40 prosent av bygningsmassen i den
aktuelle perioden. [ den forbindelse gjor vi oppmerksom pd at Statsbyvge kartlegger
bygningsmassen hvert &r giennom sitt arbeid med rullerende vedlikeholdsplaner.
Kartleggingen foretas av egne drifisansatte pd eiendommene, som via regionkontorene
melder inn aktuelle vedlikeholdstiltak. De tilstandsanalyser som er gjennomfert viser
seg for evrig & stemme godt overens med kartleggingene som utfores.

Vi viser til neermere omtale av dette | notatet fra Statsbygg som fulgte viirt brev av 10,
seplember 2012 4] Riksrevisjonen.

Rapporiens pkt 2.5

Riksrevisjonen anbefaler at departementet innhenter informasjon om bygningsmassens
tekniske tilstand med jevne mellomrom. Departementet vil § samarbeid med Statshvgg

folge opp dette,

Vi vil imidlertid nevoe at defte ogsa er gjort tidligere, Blant annet ble det giennomiart
en kartlegging av fengselseiendommene i forkant av at disse ble overfort Statshyggs
forvaltning i 20089, Vi viser for evrig til kartleggingen som nd skjer parallelt med
encrgimerkingen av Statshyggs eiendommer.

Departementet vil imidlertid legge Gl rette for at informasjon om tilstanden i storre grad
formaliseres, Uten at vi forelopig har konkludert, kan et alternativ vaere at man drlig tar
lemaet opp som egel punkt pa ol etatsstyringsmate.

Jeg legger til grunn at kunnskapsministeren gir synspunkter pd Kiksrevisjonens
anbefalinger under 3.1,
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Riksrevisjonens anbefaling, pkt. 3.2
Riksrevisjonen mener det kan vare en risiko for at statens husleieordning ikke vil vaere

tilstrekkelig for & handtere framtidige utfordringer, og det anbefales at Fornyings-,
administrasjons- og kirkedepartementet gjennomferer en evaluering av ordningen for &
belyse hvordan verdibevarende vedlikehold kan ivaretas pa sikt.

Dette forholdet ble kommentert i departementets heringsbrev av 10. september 2012,
som ogsa hadde Statsbyggs synspunkter vedlagt:

"Risiko for at husleieordningen tkke vil veere tilstrekkelig for framtidige utfordringer

Ved innforing av husleieordningen gjorde man markedsbetraktninger. Det betyr imidlertid ikke at ikke
utskifting av starre bygningskomponenter er tatt hensyn til. Markedsleier inneholder ogsd en slik komponent.
Vi viser til Statsbyggs merknad til side 52, 2. avsnitt. Husleien vil for ovrig reflektere de myndighetskrav som
gielder pad det tidspunktet bygningen oppfores. Universell utforming er et godt eksempel i sd mdte. Det er ikke
de lovmessige kravene ved oppforing av nybygg som er utfordrende. Det er det politisk bestemte
ambisjonsnivdet om at ogsd eksisterende bygningsmasse pa sikt (2025) skal oppfylle UU-kravene, som er
krevende. Dette er krav som er politisk bestemt, og som gdr mye lengre enn de lovmessige kravene. Slike krav
ey naturlig nok ikke reflektert i den husleien som laper i eksisterende bygningsmasse.

Vi viser for ovrig til Statshyggs merknader til side 52, 3. og 4. avsnitt.”

Departementet mener husleieordningen ivaretar verdibevarende vedlikehold, ogsa pa
sikt. En husleieordning kan imidlertid ikke ta heyde for alle framtidige krav som matte
komme, enten de er lovbestemt eller politisk bestemt. Leietakerne ma ha forutsigbarhet
for den leie som er avtalt i kontrakten. Statsbygg har som realistisk malsetting en
gjennomsnittlig tilstandsgrad pa 1, innenfor gjeldende husleieordning. Etter min
vurdering ivaretar husleieordningen et verdibevarende vedlikehold pa tilfredsstillende
mate., snarere tyder alle evalueringer og undersekelser pa det. Den statlige
husleieordningen bygger pa de samme prinsipper som i eiendomsmarkedet for gvrig.

Det er imidlertid utfordringer i hvordan man skal innhente etterslepet i
fengselseiendommene, som ble overfort Statsbygg i 2009. Det store
vedlikeholdsetterslepet som der er bygget opp over mange ar, kan ikke lgses innenfor
gjeldende husleieavtaler.

Med hilsen

oo (Jpoud

Gjenpart:

Kunnskapsdepartementet
Statsbygg
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DET KONGELIGE
KUNNSKAPSDEPARTEMENT

oo ]
Kunnskapsministeren

Riksrevisjonen
Posthoks 8130 Dep
0032 OSLO

Unntatt offentlighet iht. Offl. § 5

andre ledd jf RR §18
Deres ref. Vér ref. Dato
2010/02192 11/2522 19.10.2012

Riksrevisjonens undersgkelse om statens forvaltning av eiendomsmasse i
universitets- og hoyskolesektoren - svar fra Kunnskapsdepartementet

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

Generelle kommentarer

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

I Riksrevisjonens rapport er det innledningsvis lagt vekt pa bygningsmassen som viktig
innsatsfaktor for 4 stette utdanningsfaglig virksomhet. Hoy kvalitet pa arealer er en
forutsetning for at universitetene og heyskolene skal kunne utfore bade utdanning og
forskning pé internasjonalt niva. God infrastruktur gjer det mulig for institusjonene &
hevde seg i den internasjonale konkurransen om forskningsmidler og rekruttering av
de beste kandidatene. God bygningsteknisk infrastruktur er ogsa en vesentlig
innsatsfaktor for & sikre hoy kvalitet p4 undervisning, leeringsutbytte og formidling.

Deler av bygningsmassen for universitets- og hoyskolesektoren har behov for
oppgradering pa grunn av alder, slitasje og endringer i myndighetskrav og
funksjonalitet. Departementet ser at behovet for rehabilitering, oppgradering og
vedlikehold av bygningsmassen har okt de senere arene. Riksrevisjonen viser i sin
rapport at 30 % av arealene i universitets- og hoyskolesektoren har middels kraftige
symptomer pa darlig teknisk tilstand og 7 % av arealene har kraftige symptomer pa
darlig teknisk tilstand. Ved selvforvaltende institusjoner er 25 % av arealene vurdert som
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lite funksjonelle. A sorge for bedre teknisk tilstand pa bygningene samt formalstjenlige
og tilpasningsdyktige arealer vil vaere en viktig oppgave i drene fremover,
Departementet mener det er viktig 4 se institusjonenes strategi og prioriteringer for
ciendomsforvalining o eiendomsutvikling under ett, herunder vedlilehold,
pikostninger, totalrehabilitering og nybygg.

Kommentarer til Riksrevisjonens merknader

Riksrevisjonens undersokelse viser at Statshyggs eldre bygningsmasse giennomgiende
har en bedre teknisk tilstand enn bygningsmasse fra tilsvarende byggeperiode hos de
selviorvaltende institusjonene. Riksrevisjonen hevder at dirlig teknisk tilstand ikke
utelukkende kan tilskrives bygningsmassens alder og vernckrav,

Kunnskapadepartementet mener at denne tilztanden ogad har sin drzalk i at
eiendomsmassen underlagt Statsbygg har bedre rammebetingelzer giennom byggenes
brukstid enn for eiendommer for selviorvaltende institusjoner. Eiendommer underlagt
Statzhygg ble kapitalisert ved innforing av husleieordningen i 1994, Tilsvarende
kapitalisering har ikke skjedd for selvforvaltende institusjoner i universitets- og
hoyskolesektoren, og rekapitalisering av eldre bygningsmasse ma derfor skje  form av
byvggeprosjiekter. Rehabiliteringsprosjekter konkurrerer med byggeprosjekter som skal
gi arcaler for okning i studenter, lerekrefter og forskningsaktiviteter, Det er flere
byggeprosjekier i universitets- og hoykolesektoren som venter pi realisering. Disse er i
stor grad knvttet til oppgradering av eksisterende bygningamasse, infrastruktur for
allerede inntruffet aktivitet eller erstatning for private leieforhold. Usikkerhet knyter til
realisering av storre bygeprosjekter vanskeligejor langsiktig planlegging av vedlikehold
o opperadering. Dette forer ofte til forverret teknisk tilstand pd bygningene og okte
vedlikeholdskostnader,

Riksrevisjonen peker pd at midler som er tilfert sektoren i stor grad har blitt brokt til
arealer for okt aktivitet og | mindre grad il & opprettholde verdien av eksisterende
bygningsmasse. Etter Riksrevisjonens vurdering tvder dette pd at forvaltningen av
eksisterende bygningsmasse ikke har vaert tilstrekkelig prioritert og at arganiseringen
av dette arbeidet ikke har vert egnet til i sikre verdibevarende vedlikehold.

Rehabilitering av bygg utgjer en betydelig kostnad og er en sentral og prioritert
oppgave for Kunnskapsdepartementet og institusjonene. Kunnskapsdepartementet vil
bemerke at regnskapstall fra det siste tifret viger at universitetene bruker en akende
andel av sine budsiettrammer il vedlikeholdsarbeider og oppgradering av arcalene,
Samtidig er totalrehabilitering av bygninger realisert som statlige ordinaere
byggeprosjekter. Sistnevate er | hovedsak eldre bygg med vermestatus som
rehabilitering av sentrumsbyeningene i Karl Johans gate for Universitetet i Oslo,

Departementet er likevel enig med Riksrevisjonen i at institusionene vil ha utfordringer
med & lofte den tekniske tilstanden til et akseptabelt nivd med dagens investeringsniva.
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Kunnzkapsdepartementet mener derfor det er behow for betvdelige
tilleggsinvesteringer utover eksisterende budsjettramme for A sikre verdibevarende
vedlikehold og nodvendige oppgraderinger av bygningene for selvorvaltende
institusjoner. Dersom institusjonene skal bruke mer av budsjettet 6l vedlikehold og
oppgradering vil det gl bekostning av kjerncaktivitetene utdanning, forskning og
formidling.

Kommentarer til Riksrevisjonens anbefalinger

Kunnskapsdepartementet har folgende kommentarer nar det gielder oppiolging av
Riksrevisjonens konkrete anbefalinger:

Runnskapsdepartementet bor ha en mer aktiv styring og oppfelging av de
selviorvaltende utdanningsinstitusjionene for 4 sikre at disse etablerer systemer for en
god op hensikismessig eiendomsforvaltning. Departementet bor vurdere:

- Astille tydeligere krav til institusjonene giennom at utdanningsinstitusjonene
utarbeider tydelige mal, langsiktige planer og mer systematisk rapporiering

om internhusleieordningen kan utformes slik at den gir storre ekonomisk
forutsigharhet for & sikre verdibevarende vedlikehold

i bruke Statsbyges ridgimingsfunksjon i storre grad
a tilrettelegge for lering op forbedring

Nir det gielder & stille tydeligere krav giennom mal, planer og rapportering, vil vi vise
til tidligere brev til Riksrevigjonen av 12.5.2012 og 23.3.2012 der vi har omtalt
universitets- og hogsholelovens styringsmodell, og den méiten departementet har lagt
denne til grunn i styringsdialogen med institusjonene i universitets- og
hoyskolesektoren. Styret har ansvar for at den faglige virksomheten holder hoy kvalitet
og for at institusjonene drives effektivt og | overensstemmelze med de lover, forskrifter
og regler som gjelder, og de rammer og mil som gis av overordnet myndighet

Departementet vil palegge styrene & ha tilstrekkelig og standardisert informasjon om
bygmingsmassens tilstand og utvikling., Departementels styringsmodell gir videre rom
for a fastaette nasjonale styringsparametre for vedlikehold av bygninger for
selviorvaltende Institusjoner. Institusionene bor ha egne virksomhetsmil og
stvringsparametre for elendomsforvalining. MAl og styringsparametre er naturlige
temaer i styringsdialogen departementet har med institugjonene.

Kunnskapsdepartementet mener det er behov for tettere dialog med selvorvaltende
inatitusjoner om forvaltning av bygningsmassen. Departementet vil derfor sorge for at
institusjonene etablerer et systematisk planverk for verdibevarende vedlikehold av
byveningsmassen med sektoren.

Hovedmalet med internhusleieordningen var 4 synligggore kostnader knyttet il
arealbruk og effektivisering av denne. Ordningen har opsh vaert 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 veere et egnet
virkemiddel bade for gkt styring med utdannings- og forskningsarealene men ogsa for
avsetning til vedlikehold. Departementet vil derfor evaluere internhusleieordningen.

Kunnskapsdepartementet vil vurdere hvordan Statshygg i sterre grad kan brukes som
radgiver i utvikling av véar eiendomsforvaltning. Det er naturlig a se dette i
sammenheng med Riksrevisjonens anbefaling om & etablere leeringsarenaer for de
selvforvaltende institusjonene. Statsbygg har etablert flere laeringsarenaer, for
eksempel "Statsbyggskolen”, hvor selvforvaltende institusjoner deltar. Selvforvaltende
institusjoner har ogsé etablert egne uformelle leeringsarenaer. Ledelsen ved Teknisk
avdeling ved institusjonene motes blant annet jevnlig for & diskutere felles
problemstillinger.

Departementet er enig med Riksrevisjonen i at de selvforvaltende institusjonene star
overfor utfordringer nar det gjelder & lofte bygningsmassens tekniske tilstand til et
forsvarlig niva. Til denne oppgaven er det behov for et bedre og mer systematisk
kunnskapsgrunnlag for institusjonenes styrer, samt sterre statlige investeringer til
vedlikehold og oppgradering av statens bygninger for universitets- og
heyskolesektoren dersom det ikke skal gé ut over utdannings- og
forskningsvirksomheten.

Med Illjlsen | g

lgj'iﬂ e 4 H"W

istin Halvorsen

Kopi: Fornyings- administrasjons- og kirkedepartementet

Side 4
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Vedlegg 3

Rapport: Statens forvaltning av
eiendomsmasse i universitets-
og hggskolesektoren



Revisjonen er gjennomfert i samsvar med Riksrevisjonens lov og instruks,
og med retningslinjer for forvaltningsrevisjon som er konsistente med

og bygger pa ISSAI 300, INTOSAIs internasjonale standarder for
forvaltningsrevisjon.
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1 Innledning

1.1 Bakgrunn

Bygningsmassen er en viktig innsatsfaktor i1 uni-
versitets- og hegskolesektoren, og gode og effektive
bygninger skal bidra til & stette opp under den
utdanningsfaglige virksomheten. Bygningsmassen
omfatter store ekonomiske verdier. I tillegg er
flere bygg i sektoren kulturhistorisk eiendom og
representerer nasjonale verdier.

Eiendomsmassen i universitets- og hagskolesek-
toren utgjer 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 aktorer i sektoren. Statlig eiendomsmasse
1 universitets- og hogskolesektoren utgjor om lag
40 prosent av statlig eid bygningsmasse 1 sivil
sektor.'

Av den samlede eiendomsmassen 1 universitets-
og hegskolesektoren forvaltes 55 prosent av
utdanningsinstitusjonene selv, 28 prosent av
Statsbygg og 17 prosent av andre akterer. Det
inneberer 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 innfert i 1993. Det innebarer at Stats-
bygg har drifts- og vedlikeholdsansvar for byggene
som utdanningsinstitusjonene leier.

Atte utdanningsinstitusjoner forvalter selv egen
eiendomsmasse: Universitetet i Bergen, Universi-
tetet 1 Oslo, Universitetet for miljo og biovitenskap,
Norges teknisk-naturvitenskapelige universitet,
Universitetet i Tromse, Norges handelshegskole,
Norges veterinerhegskole og Norges idrettshog-
skole. Institusjoner som selv forvalter statens
eiendommer, har ogsé 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
1 sektoren.

Hovedbygningen pa Gleshaugen, Norges teknisk-vitenskapelige universitet i Trondheim, en av de forste bygningene som ble

oppfert for Norges tekniske hagskole, innviet i 1910.

1)  Statlige selskaper inngéar ikke i tallet for “sivil sektor”.
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Kilde: Mentz Indergaard/NTNU Info
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Hogskolen i Hedmark, avdeling Rena.

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

I regi av Kunnskapsdepartementet ble eiendoms-
massen i sektoren gjennomgétt i 2002. Det kom
fram at mange bygg hadde en darlig tilstand, og
at det verdibevarende vedlikeholdet ikke var godt
nok ivaretatt. Den darlige tilstanden pa bygnings-
massen var 1 hovedsak relatert til de selvforvaltende
utdanningsinstitusjonene. Det er indikasjoner pa
at denne situasjonen ikke er endret. Darlige byg-
ningsmessige forhold gir en risiko for at bygnings-
massen ikke tilfredsstiller fastsatte krav, og at
undervisnings- og forskningsmessig kvalitet
svekkes.

1.2 Mal og problemstillinger

Malet med underseokelsen er & vurdere om den
statlige eiendomsforvaltningen i universitets-

og hegskolesektoren er god og hensiktsmessig.
Vurderingen omfatter hvordan universiteter, hog-
skoler og Statsbygg forvalter eiendomsmassen sin.

32

Kilde: Jiri Havran

Det er videre et mél & vurdere Fornyings-, admi-
nistrasjons- og kirkedepartementets og Kunnskaps-
departementets styring og oppfelging pd omréadet.

Undersekelsen vil belyse folgende problem-
stillinger:

Problemstilling 1
1 Hvordan er tilstanden pa bygningsmassen
1 universitets- og hegskolesektoren?

Problemstilling 2

2 Thvilken grad forvalter universitetene, hog-
skolene og Statsbygg eiendomsmassen pa en
god og hensiktsmessig mate?

2.1 Hvordan er ressursbruken i universitets-
og hegskolesektoren?

2.2 Thvilken grad har eiendomsforvalterne
tilstrekkelig styringsinformasjon, og
hvordan brukes informasjonen?

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

Problemstilling 3

3 Thvilken grad har Fornyings-, administrasjons-
og kirkedepartementet og Kunnskapsdeparte-
mentet en tilfredsstillende styring og oppfelging
av forvaltningen av eiendomsmassen i univer-
sitets- og hegskolesektoren?
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2 Metode og datagrunnlag

Undersgkelsen er basert pa sperreundersokelse,
intervju og dokumentanalyse. Datamaterialet er
fra perioden 2003-2011 med hovedvekt pa perio-
den 2009-2011.

2.1 Spoerreundersgkelse

For a belyse ressursbruk, vedlikehold, styrings-
informasjon og mal og planer for eiendomsfor-
valtningen ved utdanningsinstitusjonene ble det
gjiennomfert en sperreundersekelse varen 2011.
Sperreundersokelsen er ogsé brukt for a belyse
bygningsmassens tilstand ved hjelp av flere indi-
katorer. Det er innhentet data om teknisk tilstand,
funksjonalitet og tilpasningsdyktighet, alder og
vern av bygningsmassen. Nar det gjelder vernet
areal, omfatter dette vern i henhold til bade lands-
verneplan for Kunnskapsdepartementet (kultur-
minneloven (verneklasse 1) og plan- og bygnings-
loven (verneklasse 2)).

Sperreundersgkelsen ble sendt til de eiendomsan-
svarlige ved 34 universiteter og hegskoler, jf.
vedlegg 1, og til Statsbygg. Undersokelsen omfat-
ter 2 489 000 kvadratmeter av arealet i universitets-
og hagskolesektoren.

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

For a belyse utviklingen over tid er det ogsa inn-
hentet noe data for perioden 20032010, basert
pa utdanningsinstitusjonenes egen styringsinfor-
masjon, som for eksempel kartlegginger og regn-
skapsdata. Data fra sperreundersekelsen repre-
senterer status per 31. desember 2010 der ikke
noe annet er angitt.

Sperreskjema ble sendt til eiendomsansvarlig
enhet, og ble i hovedsak besvart av ledelsen i
enheten, som har bade generell byggfaglig kom-
petanse og kunnskap om bygningsmassen ved
den enkelte utdanningsinstitusjon. Svarene gir en
god indikasjon pa bygningsmassens tilstand og
utfordringer innen eiendomsforvaltningen.
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Anslag pa bygningsmassens tekniske tilstand per
2010 er gjort av de eiendomsansvarlige som
kjenner bygningsmassen. Teknisk tilstand er
angitt 1 henhold til metodikken som er nedfelt i
Norsk Standard (NS) 3424 Tilstandsanalyse av
byggverk, der det gis tilstandsgradering fra O til 3.
Standarden gir et rammeverk for hva som ber
legges til grunn i en tilstandsanalyse, og hvordan
analyser skal gjennomferes.

Eksterne konsulenter har bidratt med faglig
bistand i1 utformingen av og innretningen pé sporre-
undersokelsen. Som et ledd i utarbeidelsen av
sporreskjemaet ble spersmaélsstillinger og svar-
kategorier diskutert med eksterne konsulenter
med eiendomsfaglig kompetanse og med utvalgte
eiendomsansvarlige. I tillegg har ansvarlige
departementer blitt forelagt sperreunderseokelsen
underveis.

For a fa en faglig diskusjon om tolkning av resul-
tatene ble det i etterkant av undersekelsen avholdt
et mote med enkelte eksterne konsulenter med
eiendomsfaglig kompetanse og eiendomsansvar-
lige ved tre selvforvaltende utdanningsinstitusjoner.

2.2 Dokumentanalyse og analyse av
regnskapsdata

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

Kvaliteten pa eiendomsforvalternes styrings-
informasjon er analysert med bistand fra eksterne
konsulenter med byggfaglig kompetanse. De

sist gjennomforte kartleggingene/analysene av
bygningsmassens tekniske tilstand som er
gjennomfort for den enkelte utdanningsinstitusjon

i perioden 2003-2010, er innhentet og gjennom-
gétt. Det utgjor 26 tilstandsanalyser for 14
forskjellige forvaltere.
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For a 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-
fort en dokumentanalyse for perioden 2010-2011
av Prop 1 S, tildelingsbrev, rapporter og planer og
dessuten referater fra etatsstyringsmeter. Doku-
mentanalysen belyser ogsa styringsdialogen.

For & 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 bokfort
verdi. Videre er det foretatt en gjennomgang av
ledelseskommentarene som framkommer av ars-
regnskapene for de atte selvforvaltende virksom-
hetene i samme periode, for & belyse forhold
knyttet til investeringer i bygningsmassen.

Investeringer omfatter gjennomforte og igang-
satte investeringer i bygningsmassen for de arene
prosjektene er ferdigstilt og regnskapsfort. Med
investeringer menes bade 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 belopet. Posteringer i drifts-
regnskapet inngér ikke det oppgitte belopet.

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

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

2.3 Intervjuer

For & belyse hvordan det arbeides med eiendoms-
forvaltning i1 organisasjonen, og mulige arsaker
og konsekvenser av dérlig tilstand p& bygnings-
massen er det gjennomfort to separate intervjuer
ved hver institusjon. Det er gjennomfort inter-
vjuer med henholdsvis universitetsledelse og

2)  Jamfar arsregnskap — note 5
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eiendomsansvarlige ved Universitetet for miljo-
og biovitenskap og Universitetet i Oslo. Det er
ogséd gjennomfort intervju med ledelsen og
forvaltere 1 Statsbygg region Ost i tillegg til
Eiendomsavdelingen i Statsbygg sentralt.

Intervjuene er ogsa brukt til & belyse i hvilken
grad Fornyings-, administrasjons- og kirkedepar-
tementet og Kunnskapsdepartementet har en
tilfredsstillende styring og oppfelging av virksom-
heter som forvalter eiendomsmasse 1 universitets-
og hegskolesektoren.

Det er videre gjennomfort intervju med Fornyings-,
administrasjons- og kirkedepartementet og Kunn-
skapsdepartementet for a belyse styring og opp-
folging av eiendomsforvaltning i1 universitets- og
hegskolesektoren.
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3 Revisjonskriterier

3.1 Overordnede mal og krav til god og effektiv
statlig eiendomsforvaltning

Et overordnet mal for bygge- og eiendomspolitikken
1 staten er & skaffe funksjonelle lokaler for statlige
virksomheter.

Det er et mal at eiendomsforvaltningen skal vaere
kostnadseffektiv. For & nd dette mélet m4d bygnin-
gene sikres et verdibevarende vedlikehold.
Statens eiendomsvirksomhet skal videre ligge 1
front pa omradene miljo, energi og universell
utforming, jf. Prop. 1 S (2010-2011) for For-
nyings-, administrasjons- og kirkedepartementet.

I St.prp. nr. 84 (1998-1999) framgér det at statlig
eiendomsmasse ma bevares og utvikles pa en
mest mulig optimal mate. Det inneberer 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, s vel som i utlandet.

I proposisjonen star det videre at staten har behov
for & forvalte og utvikle eiendommene pa en for-
svarlig mate. Eiendomsutvikling vil redusere
behovet for nybygging i forbindelse med endrede
brukerbehov.

I St.prp. nr. 84 (1998-1999) pekes det pa at
aktuelle lokalbehov skal dekkes pa beste mate,
nar det gjelder bade kostnader, framdrift og
kvalitet. Dette skal kombineres med ensket 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 1 det prinsipielle synet om
betydningen av 4 skille forvaltningen av eien-
dommer og bygg fra departementenes og
virksomhetenes primere oppgaver for at vedlike-
holdet skal bli prioritert.

I Innst. S. nr. 227 (2004-2005) peker energi-

og miljekomiteen pa at statlige sektorer som eier
eller forvalter eiendommer av kulturhistorisk
verdi, skal ta vare pd disse verdiene i sin
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eiendomsforvaltning. Det framgar 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 hagskoler framkommer det at gode og

formaélstjenlige lokaler er en viktig innsatsfaktor

1 universitetenes og hegskolenes virksomhet.

Lokaler legger foringer for hvilke muligheter

institusjonene har for & organisere undervisningen

sin, og for mange typer av forskning er vel

tilpassede lokaler en avgjerende forutsetning.

Et godt system for eiendomsforvaltning ber blant

annet ha folgende malsettinger:

» effektiv arealutnyttelse og nekternhet ved
anskaffelser av nye arealer

« rettidig og effektiv arealanskaffelse

* optimalt vedlikeholdsnivé sett 1 et langsiktig
okonomisk perspektiv

* hensiktsmessige rammer for den politiske
styring

» sikring av tilfredsstillende beslutningsunderlag
for vedtak om nyutbyggingsprosjekter

God eiendomsforvaltning innebarer & gi brukerne

gode og effektive bygninger til lavest mulig

kostnad. Eiendomsutvalget (jf. NOU 2004:22

Velholdte bygninger gir mer til alle), peker pa

folgende kriterier for god bygg- og eiendoms-

forvaltning:

* Det foreligger et rasjonelt system for plan-
legging og styring av eiendomsforvaltning

* Tilfredsstille prioriterte brukerbehov

« Effektiv arealutnyttelse

e Godt, verdibevarende vedlikehold

 Kostnadseffektiv eiendomsforvaltning

* Mialrettet utvikling av eiendommens kvaliteter

» Hensiktsmessig organisering av eiendoms-
forvaltningen

* Riktige okonomiske rammebetingelser tilpasset
eiendomsforvaltningens langsiktige karakter

» Lovpalagte krav overfor eier og bruker blir
ivaretatt

* Det foreligger overordnede politisk bestemte
mal for eiendomsforvaltningen
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Relevant informasjon om eiendomsmassen er
viktig for & sikre en rasjonell, kostnadseffektiv og
formalseffektiv eiendomsforvaltning. Dette
omfatter blant annet informasjon og data om
bygningenes tilstand, dokumentasjon knyttet til
forvaltning, drift, vedlikehold og utvikling av
bygget og dessuten lovpalagt 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-
nomforing av tilstandsanalyser for bygninger,
anlegg og andre konstruksjoner.

* Norsk Standard, NS 3454 — Livssykluskostnader
for byggverk — prinsipper og strukturer.

* Norsk Standard NS 3940 — Areal- og volum-
beregning av bygg.

3.2 Krav til virksomheter som forvalter
universitets- og hegskolebygg

3.2.1 Universiteter og hagskoler

Det er en malsetting at universiteter og hegskoler
skal organisere og drive virksomheten pa en slik
mate at samfunnsoppdraget blir best mulig tatt
hand om innenfor rammen av disponible ressurser.
Styret pa et universitet eller en hegskole er insti-
tusjonens @gverste organ, og styret har dermed
ansvar for & trekke opp strategien for virksomheten
og for at institusjonen nir mélene sine, jf. Prop. 1
S (2009-2010) for Kunnskapsdepartementet.

Lov om universiteter og hayskoler av 1. april
2005 fastslér 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 framgér ogsa av lov om universiteter og hoy-
skoler at institusjonene som selv forvalter statens
eiendommer, ogsa har drifts- og vedlikeholds-
ansvar for de bygningene dette gjelder. I lov om
universiteter og hoyskoler § 9-2 andre ledd
framgér det at styret ved universiteter og hegskoler
skal fastsette mal og resultatkrav og har ansvar
for at institusjonens ekonomiske ressurser og
eiendom disponeres i overensstemmelse med
bestemmelser om dette gitt av overordnet
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myndighet, og etter forutsetninger for tildelte
bevilgninger eller andre bindende vedtak.

I henhold til universitets- og heyskoleloven §10-3
fjerde ledd er institusjonens administrerende
direktor 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 framgar
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 mal for Statsbyggs eiendomsforvaltning

er folgende:

* Eiendomsforvaltningen er kostnadseffektiv og
miljevennlig.

* Leietakerne er tilfredse med Statsbyggs forvalt-
ning av eiendommene.

* Bygningene som Statsbygg forvalter, skal vare
universelt utformet innen 2025, jf. Prop. 1 S
(2010-2011) for Fornyings-, administrasjons-
og kirkedepartementet.

For & nd mélet om en kostnadseffektiv eiendoms-
forvaltning mé eiendommene sikres et verdibeva-
rende vedlikehold. Brorparten av de eiendom-
mene Statsbygg forvalter, inngar i den statlige
husleieordningen. Denne ordningen danner det
okonomiske grunnlaget for et regelmessig vedlike-
hold. Effektivitet og kvalitet i eiendomsforvalt-
ningen skal sikres gjennom en kombinasjon av
innkjepte vedlikeholdstjenester og eget driftsper-
sonell med inngdende kjennskap til bygningene,
jf. Prop. 1 S (2010-2011) for Fornyings-, admi-
nistrasjons- og kirkedepartementet.

Ifolge St.prp. nr. 84 (1998-1999) skal leien for de
eiendommene Statsbygg forvalter, vere kostnads-
dekkende. Leien skal dekke folgende kostnader:
kapitalkostnader (renter og avskrivninger), drift
og vedlikehold og administrasjon. I Innst. S. nr.
81 (1999-2000) papeker 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 miljo-
hensyn og universell utforming og arkitektonisk
kvalitet star sentralt. Som statlig virksomhet ma
Statsbygg folge sarskilte regler og prosedyrer i
arbeidet sitt, og en rekke hensyn ma ivaretas.
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Like fullt skal Statsbygg innenfor disse rammene
vere konkurransedyktig og forme bygg som
skaper hoy 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
oppfelging

3.3.1 Generelle krav, mal- og resultatstyring

I henhold til bestemmelser om gkonomistyring 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 pa en hensikts-
messig mate. Videre har departementet ansvar for
at virksomheten rapporterer relevant og palitelig
resultatinformasjon, at det gjennomferes kontroll
med virksomheten, og at virksomheten har for-
svarlig intern kontroll, 1 tillegg til at det gjennom-
fores evalueringer.

Alle statlige virksomheter skal fastsette mal

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

Det framgér av reglement for ekonomistyring i
staten § 14 ledd e at alle statlige virksomheter
skal etablere systemer for intern kontroll for &
sikre at virksomhetens verdier, herunder fast
eiendom, materiell, utstyr, verdipapirer og andre
okonomiske verdier, forvaltes pa en forsvarlig
mate.

Alle virksomheter skal serge for at det gjennom-
fores evalueringer for a fa informasjon om effek-
tivitet, maloppndelse og resultater innenfor hele
eller deler av virksomhetens ansvarsomrade og
aktiviteter. Evalueringene skal belyse hensikts-
messighet av eksempelvis eierskap, organisering
og virkemidler, herunder tilskuddsordninger, jf.
reglement for ekonomistyring i staten § 16.
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3.3.2 Fornyings-, administrasjons- og
kirkedepartementets overordnede ansvar

Det framgér 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 & utforme retningslinjer for statens
interne handtering av bygge- og eiendomssaker.

Statsbygg, som er underlagt Fornyings-, admini-
strasjons- og kirkedepartementet, er en viktig
akter som bade premissleverander og utevende
virksomhet innenfor bygge- og eiendomspolitikken.

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

Malene for Statsbygg er knyttet til byggherre-
virksomhet (prosjektgjennomforing), eiendoms-
forvaltning og radgivning. Det er et mal & sikre
kostnadseffektiv og miljevennlig eiendoms-
forvaltning. Videre er det et mal at rddgivningen
overfor statlige virksomheter styrkes og utvikles
for ogsa & ivareta statlige foringer til energibruk
og universell utforming, jf. Prop. 1 S (2010—
2011) for Fornyings-, administrasjons- og kirke-
departementet.

Hegskolen i Alesund, ferdigstilt i 1999.  Kilde: Statsbygg / Jaro Hollan
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4 Hvordan er tilstanden pa bygningsmassen i universitets- og

hagskolesektoren?

Eiendomsmassen i universitets- og hagskole-
sektoren eies av flere aktorer og forvaltes pa ulike
mater. Deler av den statlige eiendomsmassen for-
valtes av utdanningsinstitusjonene selv. Statsbygg
forvalter ogsa eiendomsmasse pa vegne av staten
og leier ut til utdanningsinstitusjonene i sektoren.
I tillegg eies og forvaltes deler av bygningsmassen
i sektoren av private akterer som leier ut til
utdanningsinstitusjonene.

De utdanningsinstitusjonene 1 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
1 Statsbygg har en desentralisert struktur med fem
regionkontorer (region Ser, region Qst, 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-
foring, utleie, drift, vedlikehold og salg av eien-
dommene i sine regioner.

4.1 Utviklingen i areal

Universitetene og hegskolene forvalter statlig
bygningsmasse per 31. desember 2010 for totalt
3,06 mill. kvadratmeter. Av dette arealet forvaltes
1,68 mill. 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
inneberer at 81 prosent av bygningsmassen ved
universitetene og hagskolene er statlig eid.

Tabell 1 gir en oversikt over arealutvikling i

universitets- og hagskolesektoren for perioden
2003-2010.

Tabell 1 viser at arealet har gkt med 329 000 kva-
dratmeter i perioden 2003-2010, noe som tilsvarer
en okning péd 12 prosent. Den prosentvise ekningen
har veert sterst nér det gjelder areal forvaltet av
private utleiere, som har gkt sin andel til 17 prosent
av arealet i sektoren.’ Arealet forvaltet av de selv-
forvaltende institusjonene og Statsbygg har ogsa
okt i perioden med henholdsvis 6 og 14 prosent.

Tabell 2 viser at universitetene utgjer 94 prosent
av bygningsmassen ved de selvforvaltende utdan-
ningsinstitusjonene, mens hegskolene utgjor seks
prosent. Areal forvaltet av Statsbygg i universitets-
og hagskolesektoren er jevnt fordelt med ner én
firedel av arealet i hver region, med unntak av
region Nord som utgjer atte prosent.

Tabell 1 Areal i universitets- og hagskolesektoren i 2003 og 2010, i kvadratmeter og prosent

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- 1582 000 (58%) 1677 000 (55%) 95 000 6%
institusjonen
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 2736 000 (100%) 3065 000 (100%) 329 000 12%

Kilde: Sparreundersgkelse om eiendomsforvaltning i UH-sektoren, Riksrevisjonen, 2011. Databasen for hggere utdanning
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3)  Entra Eiendom AS inngar i kategorien private utleiere.
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Tabell 2 Oversikt over areal per 2010, fordelt pa

selvforvaltende universiteter og hogskoler og
regionene i Statsbygg

Virksomheter ' Areal per 31.12.2010 2

Universiteter (5) 1571000 (94 %)
Selvforvaltende

hagskoler (3) 106 000 (6 %)
Sum areal

selvforvaltende (8) 1677 000 (100 %)
Region Ser (4) 207 000 (25 %)
Region @st (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 leid av selvforvaltende og areal eid av leietakere av
Statsbygg.

Kilde: Spgrreundersgkelse om eiendomsforvaltning i universitets- og hagskolesektoren,
Riksrevisjonen, 2011

For 4 fa et bilde av alderssammensetningen 1
bygningsmassen ble de eiendomsansvarlige ved
de respektive utdanningsinstitusjonene bedt om &
fordele arealet sitt pa ulike byggeperioder.

Figur 1 viser areal fordelt per byggeperiode for
bygningsmasse forvaltet av Statsbygg og
utdanningsinstitusjoner selv.

Figur 1 viser at Statsbyggs portefolje 1 universitets-
og hegskolesektoren har en storre 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. Neermere 20 prosent av arealet til de

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

Ifolge et notat utarbeidet av Multiconsult i 2008
vil alderssammensetningen pa bygningsmassen fa
konsekvenser for vedlikeholdet ettersom vedlike-
holdsbehovet vil variere giennom bygningenes
levetid. Tilstandsgraden for bygg med en alder pa
20-30 &r vil gradvis falle og medfere utviklings-
og oppgraderingskostander for & hindre skade-
utvikling og folgeskader. Videre kan bygg som er
eldre enn 30 ar, generere storre utskiftninger og
oppgraderinger som folge av at bygningsdeler og
komponenter gar ut pa dato.

Nar et bygg blir foreslatt vernet, skal det behandles
som om det allerede er vedtatt vernet.* De fleste
selvforvaltende utdanningsinstitusjonene har
vernet og foreslétt vernet areal. Sperreunder-
sokelsen viser at 30 prosent av bygningsmassen

1 universitets- og hogskolesektoren er vernet eller
foreslatt vernet, noe som utgjer 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 bokfart
verdi

Undersokelsen viser at det til sammen er investert
for 9 mrd. kroner i bygningsmassen i perioden
2003-2011. Investeringene er bade relatert til
nybygg og investeringer i eksisterende bygnings-
masse. Investeringene er storst ved selvforval-
tende universiteter og hegskoler med 5,5 mrd.
kroner, mens de utgjer 3,5 mrd. kroner for
bygningsmasse som er forvaltet av Statsbygg.
Dette bildet endrer seg derimot nar investeringene

Figur 1 Areal fordelt pa byggeperioder, forvaltet av utdanningsinstitusjonen og Statsbygg (2010)

Forvaltet av Statsbygg 13%
Forvaltet av utdanningsinstitusjonen -

0% 10% 20% 30%

M 1850-1910 ™ 1911-1950

27% 28% 21%

30% 24% 13% 14%

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

1951-1970 1971-1990 1991-1999 Etter 2000

Kilde: Sperreundersgkelse om eiendomsforvaltning i universitets- og hagskolesektoren, Riksrevisjonen, 2011
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4)  Vernet areal omfatter bygg som er vernet i verneklasse 1 og verne-
klasse 2, jf. Landsverneplan for Kunnskapsdepartementet.
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fordeles pa antall kvadratmeter. Selvforvaltende
universiteter og hegskoler investerer for kr 3200
per kvadratmeter 1 bygningsmassen, mens Stats-
bygg investerer for kr 4300 per kvadratmeter.

De selvforvaltende institusjonene ble bedt om &
oppgi hovedbegrunnelsene for hvorfor de gjennom-
forte de ulike investeringsprosjektene 1 perioden
2003-2010. Sju av atte 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 mrd. kronene var brukt pa investeringer rela-
tert til bygningsmassens darlige tekniske tilstand.

For & opprettholde den bokferte verdien pa
bygningsmassen ma de arlige investeringene over
tid tilsvare de arlige avskrivningene. Tabell 3
viser arlig nettoinvestering i bygningsmassen til
de selvforvaltende utdanningsinstitusjonene og
Statsbygg beregnet som investeringer fratrukket
drets avskrivninger.’

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

I ledelseskommentarene til rsregnskapene for
arene 2008-2010 fra de selvforvaltende virksom-
hetene omtales kapitalslit og utfordringer med
reinvesteringer i bygningsmassen. I 2008 var
slike forhold omtalt ved tre av atte virksomheter,
mot seks av dtte virksomheter 1 2010. Av ledelses-
kommentarene ved Universitetet 1 Oslo (UiO) og

Universitetet for milje og biovitenskap (UMB) i
2010 gér det fram at det er skonomisk utfor-
drende 4 sikre tilstrekkelig med reinvesteringer
for & ivareta Kunnskapsdepartementets krav om a
opprettholde bygningsmassens bruksverdi.

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

Tabell 4 viser at utviklingen 1 bokfert verdi 1
universitets- og hegskolesektoren samlet har vert
tilneermet uendret i perioden 2007-2011, men at
utviklingen har vert forskjellig mellom de selv-
forvaltende utdanningsinstitusjonene og Statsbygg.
De selvforvaltende utdanningsinstitusjonene har
hatt en prosentvis nedgang pa 7 prosent i perioden,
noe som tilsvarer en reduksjon av bygnings-
massens regnskapsmessige verdi pa ca. 1 mrd.
kroner. De selvforvaltende institusjonene har i
perioden avhendet bygningsmasse for ca. 72 mill.
kroner. Bokfort verdi i Statsbygg har i perioden
okt med 18 prosent, noe som utgjer i overkant av
1 mrd. kroner.

Undersekelsen viser at de selvforvaltende univer-
sitetene og hegskolene har investert ner 5,5 mrd.
kroner 1 bygningsmassen over en attearsperiode.
Samtidig har netto investeringer i perioden
2007-2011 veert negativ, og bygningsmassen har
hatt en regnskapsmessig reduksjon mélt i bokfert
verdi. For & opprettholde den bokferte verdien pa
bygningsmassen, ville det ha vaert nedvendig med
et hoyere nivd pa investeringene.

Tabell 3 Netto investeringer i bygningsmassen 2007-2011 (lepende mill. kroner)

Virksomheter 2007 2008
Selvfor\_/alte_ndg _ 676 263
utdanningsinstitusjoner

Statsbygg 242 -51

Ikke inkludert UiO-tall fra arene fer 2010, ref. dpningsbalanse i 2010

2009 2010 2011 Sum
-356 -276 -702 -2273
191 824 -57 1149

Kilde: Arsregnskap 2003-2011, note 5 for de selvforvaltende utdanningsinstitusjonene, Statsbygg regnskapsdata 2003-2011, og sparreundersgkelse om eiendomsforvaltning

i universitets- og hagskolesektoren, Riksrevisjonen 2011.

5)  Kunnskapsdepartementet besluttet at universitets- og hagskole-
sektoren fra og med 2007 skulle fare regnskapene etter statlig regn-
skapsstandard. Det medfarte etablering av dpningsbalanse for de selv-
forvaltende virksomhetene og avskrivninger for bygningsmassen.
Kilde: Saksfremlegg for styret om apningsbalansen, UiO, vedlegg 2.
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Tabell 4 Utvikling i bokfart verdi for bygningsmassen Faktaboks 1 Tilstandsvurdering av bygg

forvaltet av utdanningsinstitusjonene og
Statsbygg, 2007-2011 (lepende mill. kroner) Tilstandsvurdering av bygg gjennomfgres pa en skala fra

0 til 3. Tilstandsgradene rangeres som fglger:

. Prosentvis 0 = ingen symptomer pa darlig tilstand
Virksomheter 2007 2011 endring i
; ] Meget god standard uten feil og mangler og kun
Universiteter® 16441 15393 6% ubetydelig slit og elde fra nybyggstandard.
B 813 716 [12% 1 = svake symptomer pa darlig tilstand
f:::i:elvforval- 17254 16109 7% God, tilfredsstillende standard, hvor alle lover og forskrifter
er ivaretatt. Noe slitasje og elde fra nybyggstandard.
Statsbygg 6243 7395 18% 2 = middels kraftige symptomer pa darlig tilstand
i Ul e 23497 23504 0% Et visst omfang av feil og mangler som krever teknisk
Kilde: Utdanningsinstitusjonenes arsregnskap note 5 utbedring, ogleller avvik fra lover og forskrifter.
* |kke inkludert UiO, som farst fikk dpningsbalanse fra 2010. Per 2011 har UiOs . O @A Fs
bygningsmasse en bokfart verdi p& 8,6 mrd. kroner. 3 = kraftige symptomer pa darlig tilstand
Omfattende skader, feil og mangler. Mye slitasje. Betydelig
Lopende vedlikehold som tas over driftsbudsijettet, behov for teknisk utbedring. Awvik fra lover og forskrifter.
vil ikke pavirke bokfert verdi. Til sammenligning
vil anskaffelser som glr bygningsmassen en Varig Tilstandsgrad 0 og 1 er et uttrykk for god tilstand, mens
forbedring eller okt funksjonalitet, oke den bok- tilstandsgrad 2 og 3 er et uttrykk for darlig tilstand.
forte verdien (Anbefalt statlig regnskapsstandard
nrl7 — Anleggsmidler)_ Dette betyr at bygnings_ Norsk Standard 3424 - Tilstandsanalyse for byggverk —
massens tekniske tilstand kan forbedres selv om Innhold og gjennomfering gir en standard for hva som
dette ikke pavirker bokfert verdi. legges til grunn i en tilstandsanalyse, og hvordan analyser
skal gjennomfeores.
4.3 Bygningsmassens tekniske tilstand
I sparreundersekelsen ble de eiendomsansvarlige informasjon, som tilstandskartlegginger
bedt om & gi en vurdering av teknisk tilstand gjennomfort av eksterne og interne akterer, i
(TG) pé bygningsmassen de forvalter i sektoren, kombinasjon med de eiendomsansvarliges lokal-
fordelt pa tilstandsgradene O til 3. De eiendoms- kunnskap om bygningsmassen.

ansvarlige opplyser i sperreundersekelsen at
vurderingene er basert pa tilgjengelig styrings-

Eksempel pa bygg i darlig tilstand. Kilde: UMB
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Tabell 5 Utdanningsinstitusjoners areal fordelt pa tilstandsgrad og arealvektet tilstand’

Utdannings-
institusjoner TGO
UiB 4
>, uio 22
53
E @ UMB 5
T2 ONTWU 14
S5
= UiT 0
Sum universitet 13
NIH 2
% S
- 2 NHH 0
17
T%  NVH 0
e
£ < sum selvforvaltende
hegskoler 4
o Statsbygg region Ser 46
_g Statsbygg region @st 4
[%]
g Statsbygg region Vest 0
= Statsbygg region Midt- 44
b Norge
=
3 Statsbygg region Nord 38
£
Sum Statsbygg 26
Sum UH-sektor 16

TG 1

68
14
21
52

84
47
50
33

0

22

53
67
56
47

61

56
47

Tall i prosent

Arealvektet

TG 2 TG 3 tilstandsgrad
17 11 1,3
48 16 1,6
59 15 1,8
33 1 1,2
13 3 1,2
32 8 1.4
23 25 1,7
63 4 1,7

100 (0] 2,0
61 13 1.8

1 0 0,5
21 8 1,3
44 0 1.4

9 0 0,6

0 1 0,6
17 2 1,0
30 7 1.3

Kilde: Sparreundersgkelse om eiendomsforvaltning i universitets- og hagskolesektoren, Riksrevisjonen, 2011

Tabell 5 viser vurderinger av teknisk tilstand
fordelt pa areal forvaltet av utdanningsinstitusjo-
nene og areal forvaltet av regionene i1 Statsbygg.

Tabellen viser at 63 prosent av det totale arealet i
sektoren vurderes & vaere 1 tilstandsgrad 0 og 1,
dvs. at arealet har ingen eller svake symptomer
pa darlig teknisk tilstand. 37 prosent vurderes a
veere 1 tilstandsgrad 2 og 3, hvorav 30 prosent av
arealet har middels kraftige symptomer pa dérlig
teknisk tilstand, mens 7 prosent har kraftige
symptomer pd dérlig teknisk tilstand.

Tabell 5 viser at de eiendomsansvarlige gjennom-
gaende vurderer tilstanden til & vaere bedre for
bygningsmassen forvaltet av Statsbygg enn for
bygningsmassen forvaltet av universiteter og
hegskoler. 82 prosent av arealet som forvaltes av
Statsbygg, vurderes til & ha tilstandsgrad O eller
1. Ved selvforvaltende universiteter og hegskoler
vurderes henholdsvis 60 og 26 prosent av arealet
til & ha samme tilstand.

6)  Arealvektet tilstand viser gjennomsnittet av areal fordelt pa ulike
tilstandsgrader, 0-3.
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Tabell 5 viser videre at de eiendomsansvarlige
vurderer at Statsbyggs bygningsmasse har en
vektet tilstandsgrad pa 1,0. Samtidig viser
tabellen at region Ost og region Vest har en
dérligere vektet tilstandsgrad og en heyere andel
areal i tilstandsgrad 2 og 3 enn gjennomsnittet i
Statsbygg.

Det er stor variasjon blant de selvforvaltende
institusjonene ndr det gjelder hvordan de vurderer
bygningsmassen sin. Tabell 5 viser at de selv-
forvaltende hegskolene, UMB og UiO vurderer
arealene sine til & ha en arealvektet tilstandsgrad

i intervallet 1,6-2,0. Til sammenligning vurderer
Norges teknisk-naturvitenskapelige universitet
(NTNU) og Universitetet 1 Tromse (UiT) arealene
sine til & ha en arealvektet tilstand pa 1,2, mens
Universitetet i Bergen (UiB) lander pa 1,3.

Forskjellen mellom de selvforvaltende universite-
tene kommer tydeligst fram ved & sammenligne
institusjoner med tilnermet lik storrelse pa
bygningsmassen. UiO og NTNU forvalter en
bygningsmasse pa ca. 460 000 kvadratmeter.

De eiendomsansvarliges vurderinger viser at
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Tabell 6 Byggperioder fra for 1850 til 2010 for selvforvaltende utdanningsinstitusjoner og Statsbygg, fordelt pa

tilstandsgrader

Byggeperiode 160 161
° For 1850 3 43

e
3 E 1850-1910 0 26
&S 1911-1950 0 19
L 1951-2010 14 48
For 1850 57 43

()]
_g 1850-1910 4 79
£ 1911-1950 3 61

&
1951-2010 28 54

Tall i prosent

Sum areal
TG 2 TG 3 byggeperiode (kvm)

23 31 8 000
42 32 167 000
71 10 157 000
32 6 1345 000

0 0 900

3 14 26 000
36 0 48 000
16 2 715 000

Kilde: Sperreundersgkelse om eiendomsforvaltning i universitets- og hagskolesektoren, Riksrevisjonen, 2011

64 prosent av arealet til UiO 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 hegskole-
sektoren til & ha tilstandsgrad 3, noe som inne-
beerer at bygningsmassen har omfattende skader,
feil og mangler og avvik fra lover og forskrifter.
30 prosent av bygningsmassen vurderes til 4 ha
tilstandsgrad 2, og har et visst omfang av feil og
mangler som krever teknisk utbedring og kan
avvike fra lover og forskrifter.

Eksempel pa bygg i darlig tilstand.
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Sperreundersokelsen 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 & ha en darligere tilstand enn den eldre
bygningsmassen hos Statsbygg. 81 prosent av
arealet til de selvforvaltende institusjonene fra
byggeperioden 1911-1950 vurderes til a ha til-
standsgrad 2 eller 3, mens bare 36 prosent av

Kilde: UMB
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Figur 2 Utvikling i teknisk tilstand for perioden 2003-2010, selvforvaltende utdanningsinstitusjoner og Statsbygg-regioner
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Kilde: Sparreundersgkelse om eiendomsforvaltning i universitets- og hagskolesektoren, Riksrevisjonen, 2011

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

Sperreundersekelsen viser videre at utdannings-
institusjoner som har en heyere andel vernet
bygningsmasse, ogsa har en darligere vektet
tilstandsgrad. For eksempel har UiO, UMB,
Norges Idrettshagskole (NIH) og Statsbygg
region @st en andel vernet areal pa over 40
prosent og samtidig en vektet tilstandsgrad som
er darligere enn 1. Region Ser, region Nord og
region Midt-Norge har lite vernet areal samtidig
som de har en god arealvektet teknisk tilstand pa
bygningsmassen sin. P4 den annen side har
Norges Handelshogskole (NHH) ogsa lite vernet
areal mens bygningsmassen vurderes til & ha enn
darlig arealvektet tilstand.

4.3.1 Bygningsmassens funksjonalitet og
tilpasningsdyktighet

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

I undersokelsen 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.
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Undersekelsen viser at det primert er de selvfor-
valtende institusjonene som har lite funksjonelt
og lite tilpasningsdyktig areal. 21 prosent av
arealet som er forvaltet av universiteter og hog-
skoler, vurderes som lite funksjonelt. Av dette
vurderes 39 prosent som bade lite funksjonelt og
lite tilpasningsdyktig. Til sammenligning er

6 prosent av arealet som forvaltes av Statsbygg,
vurdert som lite funksjonelt, hvorav 63 prosent
ogsa 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 nar det gjelder den tekniske til-
standen for det totale arealet av bygningene, har
den i perioden 20032010 blitt bedre for 25 prosent
av arealet, holdt seg uendret for 56 prosent av
arealet og blitt darligere for 19 prosent av arealet.

Med unntak av region Ost viser figuren at de
eiendomsansvarlige vurderer at utviklingen 1
tilstand har vaert bedre for Statsbyggs bygnings-
masse enn for de selvforvaltende universitetene
og hagskolenes bygningsmasse. Regionene i
Statsbygg vurderer at mellom 18 og 54 prosent av
deres bygningsmasse har blitt bedre i perioden,
mens de selvforvaltende universitetene og hog-
skolene vurderer at 10—19 prosent av bygnings-
massen har blitt bedre i samme periode.

De eiendomsansvarlige vurderer at utviklingen i
teknisk tilstand 1 Statsbyggs bygningsmasse i
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hovedsak har veert uendret eller har blitt bedre.
Unntaket er region @st, hvor 28 prosent av byg-
ningsmassen vurderes til & ha fatt en dérligere
teknisk tilstand i perioden. Selv om 44 prosent av
bygningsmassen i region Vest vurderes til 4 ha til-
standsgrad 2 (jf. tabell 5), har det ikke vert en
negativ utvikling av arealet i perioden 2003-2010.

Figuren viser at selvforvaltende universiteter og
hegskoler har sterst andel bygningsmasse som er
vurdert til & ha fétt en dérligere teknisk tilstand

1 lopet av den aktuelle perioden. I overkant av

40 prosent av arealet til de selvforvaltende hog-
skolene og ner 25 prosent av arealet til de selv-
forvaltende universitetene vurderes til & ha blitt
dérligere 1 perioden.

De tre forvalterne — universiteter, selvforvaltende
hegskoler og Statsbygg Ost — har vurdert at de i
2010 har areal med darlig teknisk tilstand, sam-
tidig som de vurderer at en andel av arealet har
hatt en negativ utvikling i perioden 2003-2010.
Vurderingene kan tyde pa at forvalterne har hatt
utfordringer knyttet til darlig teknisk tilstand over
lengre tid, og at de har hatt problemer med a
handtere utfordringene.

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

De eiendomsansvarlige ble bedt om & oppgi de

viktigste arsakene til at den tekniske tilstanden

har blitt darligere eller bedre i perioden. De eien-

domsansvarlige mener hovedarsakene til at

arealet har fatt darligere teknisk tilstand, er

» mangelfullt vedlikehold

» utsatt vedlikeholdsplanlegging

* manglende bevilgninger til vedlikehold

* gkt alder og slitasje pa bygg

* manglende avklaringer om salg og investerings-
beslutninger

Hovedarsakene til at noe av arealet har blitt
bedre, mener de eiendomsansvarlige skyldes
investeringer 1 nybygg og utskiftninger, og godt
vedlikehold av bygningsmassen.
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4.5 Konsekvenser for kjernevirksomheten av
darlig tilstand pa bygningsmassen

Sperreunderseokelsen viser at 81 prosent av
arealet som er vurdert til 4 ha en darlig teknisk
tilstand, er knyttet til kjernevirksomheten ved de
selvforvaltende universitetene og hegskolene.
52 prosent av arealet som har en darlig teknisk
tilstand, er auditorier, lesesaler og kontorer, og
29 prosent er laboratorier. 19 prosent av arealet
som har en dérlig teknisk tilstand, befinner seg 1
kategorien «annet» og omfatter blant annet
idrettsanlegg, boliger, garasjeanlegg osv.. Stats-
bygg oppgir at de ikke skiller mellom typer areal
1 sin forvaltning av bygningsmassen.

Dokumentanalyse av styresaker, rapporter og
planer relatert til bygningsmassen som forvaltes
av virksomhetene selv, viser at fire av atte
utdanningsinstitusjoner belyser konsekvensene
av 4 ha areal med darlig teknisk tilstand.

For eksempel framgér det av UiOs masterplan for
bygningsmassen at et flertall av bygningene ikke
tilfredsstiller arbeidsmiljeloven, byggeforskrifter
og HMS-krav. UiO og UMB uttaler at darlig
tilstand pa bygg medferer en risiko for at lovkrav
ikke metes, blant annet ved at krav om nedvendig
ventilasjon ikke tilfredsstilles.

I en styresak ved UMB uttales det at selv om
deler av bygningsmassen er av god kvalitet, har
store deler av bade undervisningslokaler, labora-
torier og andre forskningsanlegg en sa dérlig
kvalitet at det gér ut over kvaliteten pd undervis-
ningen og forskningen. UMB uttaler at stenging
av lokaler med déarlig teknisk tilstand har medfert
at studenter og ansatte har mattet flytte til midler-
tidige lokaler. UiO oppgir at det & ha laboratorie-
bygg med tilstandsgrad 3 medforer at bade 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 1 stand til & tilby tilstrekkelig med hensikts-
messige bygninger og arealer til sin primar-
aktivitet innen undervisning og forskning.

I intervju uttaler UMB at det er utfordrende blant
annet a fa tilpasset eldre fredede bygg fordi det
strukturelle 1 bygningen ma ivaretas, og at det 1
begrenset grad er mulig & gke bruksintensiteten i
slike bygg til ndveerende behov. UMB viser til at
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en konsekvens av dette er at areal per student
oker, noe som igjen genererer gkte arealkostnader.

UiO sier at deler av den eldre bygningsmassen
har begrenset funksjonalitet og brukspotensial.
Universitetet uttaler at kvaliteten pa undervisn-
ingen vil kunne forbedres gjennom & 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 pa bruk av areal, og at enkelte
deler av bygningsmassen trenger omfattende
oppgradering for & mete framtidens forsknings-
utfordringer.

Bygningsmassens oppgraderingsbehov fram-
kommer som prisen for & lofte dagens bygnings-
masse opp til et valgt ambisjonsniva. A sikre et
verdibevarende vedlikehold innebaerer 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.

Med det ovennevnte som utgangspunkt vil
bygningsmasse med vektet tilstandsgrad 1 eller
bedre ikke ha et oppgraderingsbehov, mens
bygningsmasse med vektet tilstandsgrad darligere
enn 1 vil kunne ha et oppgraderingsbehov. Tabell
5 viser at det er s&rlig de selvforvaltende utdannings-
institusjonene som vil kunne ha et oppgraderings-
behov i sektoren.

UiO og UMB pépeker at deres bygningsmasse
har et storre oppgraderingsbehov. Begge universi-
tetene viser til at de ikke vil klare & ta igjen byg-
ningsmassens oppgraderingsbehov. UMB oppgir
at oppgradering av bygningsmassen fortsetter a
vere den storste risikoen for virksomheten.

- E i
T e " b
Ll P -

Realfagbygget, Universitetet i Bergen. Det sto ferdig i 1977, og med en bruksflate pa 47 000 kvadratmeter er det en av de

storste enkeltstaende bygningene i Norge.
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Kilde: UiB/Irene Heggstad
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5 I hvilken grad forvaltes eiendomsmassen i universitets-
og hagskolesektoren pa en god og hensiktsmessig mate?

5.1 I hvilken grad har forvalterne tilstrekkelig
med styringsinformasjon?

5.1.1 Rutiner for lepende styringsinformasjon

og gjennomfgring 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 eiendomsforvaltningen
blir faktabasert, noe som igjen muliggjer et syste-
matisk og rutinemessig forvaltning.

Tabell 7 viser at det varierer mellom forvalterne
om de har etablert rutiner for lepende & samle inn
og/eller oppdatere informasjon om hele bygnings-
massen pa ulike omrader. Energibruk er det
eneste omradet alle forvalterne har lepende
styringsinformasjon om.

Tre (UiB, UiT og NIH) av de selvforvaltende
utdanningsinstitusjonene innhenter lopende
styringsinformasjon pa alle de sju omrddene. De
omradene som samlet sett er best dekket for de
selvforvaltende institusjonene, er energibruk og
arealbehov hos brukerne. Tre (NHH, UMB og
NVH) av étte selvforvaltende institusjoner oppgir
at de ikke har etablert rutiner for & samle inn

og/eller oppdaterer lopende styringsinformasjon
for teknisk tilstand.

Statsbygg oppgir 1 sperreundersekelsen at de har
etablert rutiner for & innhente og oppdatere lopende
styringsinformasjon for alle sine 26 virksomheter
pd omrddene teknisk tilstand, funksjonalitet, areal-
behov hos brukerne, arealutnyttelse, energibruk og
universell utforming. Ingen regioner har etablert
rutiner for lopende styringsinformasjon om inne-
milje. Statsbygg opplyser at det primart er
leietaker som har ansvar for hvordan innemiljeet
oppfattes av studenter og personale. Statsbygg
har derfor ikke etablert rutiner for & innhente
informasjon om dette, men papeker at problemene
fanges opp gjennom dialog med leietakere og
intern kontroll av bygningene.

Videre i sperreundersokelsen ble det stilt spors-
mal om det er gjennomfort kartlegginger pa de
samme omradene i perioden 2003-2010. Med
kartlegginger menes en systematisk og tidsav-
grenset undersekelse innenfor et avgrenset omrade.

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

Tabell 7 Rutiner for a samle inn / oppdatere lapende styringsinformasjon hos eiendomsforvalterne (ja/nei)

Forvaltere L T AL Innemiljo Arear:l::hov S Energibruk LIUCCEE
tilstand nalitet brukerne utnyttelse utforming
UiB Ja Ja Ja Ja Ja Ja Ja
uio Ja Ja Nei Ja Ja Ja Nei
4 UmB Nei Nei Nei Ja Ja Ja Nei
‘—3 NTNU Ja Nei Ja Ja Nei Ja Ja
E 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
Sor Ja Ja Nei* Ja Ja Ja Ja
a Ost Ja Ja Nei Ja Ja Ja Ja
'E» Vest Ja Ja Nei Ja Ja Ja Ja
g Midt-Norge Ja Ja Nei Ja Ja Ja Ja
Nord Ja Ja Nei Ja Ja Ja Ja
* Region Ser har rutiner for lapende & samle inn og/eller oppdatere informasjon om innemili for en utdanningsinstitusjon.
Kilde: Sparreundersgkelse om eiendomsforvaltning i universitets- og hagskolesektoren, Riksrevisjonen 2011.
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Tabell 8 Andel kartlagt bygningsmasse hos eiendomsforvalterne i perioden 2003-2010. Tall i prosent

Forvaltere USGIAS AL Innemilje Areahlgshov LI Energibruk ST
tilstand nalitet brukerne utnyttelse utforming
UiB 23 100 100 100 100 100 100
uio 100 100 22 100 100 100 100
4 UMB 0 0 12 70 70 69 49
"—3 NTNU 100 28 19 100 11 100 100
E NIH 48 48 100 100 0 100 48
i NHH 0 0 0 0 0 0 100
NVH 0 83 0 0 0 83 89
UiT 0 0 0 0 0 100 93
Sor 59 17 41 66 66 51 100
= Dst 25 15 4 21 29 38 86
'E Vest 68 0 24 85 85 68 98
g Midt-Norge 0 22 0 38 22 50 87
Nord 36 0 32 36 36 100 100

Kilde: Sparreundersgkelse om eiendomsforvaltning i universitets- og hggskolesektoren, Riksrevisjonen 2011.

Universell utforming er kartlagt for tilnaermet
hele bygningsmassen i sektoren.

I tillegg til universell utforming er energibruk et
omrade de selvforvaltende samlet sett har gjen-
nomfort flest kartlegginger pa. En forvalter
(NHH) oppgir at det ikke har vaert gjennomfort
kartlegginger pa andre omrader enn universell
utforming. UiO har gjennomfoert kartlegginger av
hele sin bygningsmasse pa seks av sju omrader i
perioden 2003-2010.

Statsbyggs regionkontorer har i varierende grad
gjennomfort kartlegginger i perioden 2003-2010.
Innemiljg, som primert er leietakers ansvar &
folge med p4, og funksjonalitet er de omradene
som er minst kartlagt. Universell utforming er det
omradet som er mest kartlagt.

God eiendomsforvaltning tilsier at det ber gjen-
nomfores tilstandsanalyser/kartlegginger av
bygningsmassens tekniske tilstand med jevne
mellom. Sperreskjemadataene viser at de selv-
forvaltende utdanningsinstitusjonene har kartlagt
om lag 70 prosent av bygningsmassens tekniske
tilstand. Disse kartleggingene er hovedsakelig
gjennomfort 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.
Sperreskjemadataene viser at Statsbygg samlet
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har kartlagt teknisk tilstand for 1 underkant av

40 prosent av bygningsmassen i sektoren i perio-
den 2003-2010. Innsendt dokumentasjon viser at
Statsbygg gjennomforte ti tilstandsanalyser i 2005.

Statsbygg mener at bygningsmassen i universitets-
og hagskolesektoren ligger tett pd tilstandsgrad 1,
men har per i dag ikke tilstrekkelig dokumentasjon
for & kunne fastsla dette. Statsbygg er i gang med
a utarbeide tilstandsanalyser for hele sin porte-
folje, som en del av et oppdrag knyttet til & energi-
merke bygningsmassen. Oppdraget, som etter
planen vil veere sluttfort i 2013, vil gi Statsbygg
et bedre grunnlag for & vurdere bygningsmassens
tilstand. Statsbygg opplyser at den bygningsmassen
som sd langt er gjennomgatt i tilknytning til energi-
merking av bygningsmassen, viser en samlet
tilstandsgrad pa 0,8.

Samlet viser tabell 7 og 8 at tre (UMB, NHH og
NVH) av étte selvforvaltende institusjoner verken
har etablert rutiner for lepende a samle inn og/
eller oppdatere informasjon om bygningsmassens
tekniske tilstand, eller har kartlagt bygningsmassens
tekniske tilstand. UMB og NVH har heller ikke
planer om 4 kartlegge den tekniske tilstanden i
lopet 2011 og 2012. To av disse selvforvaltende
institusjonene (NHH og NVH) oppgir at de heller
ikke har styringsinformasjon pa omradene tilstand,
arealbehov hos brukerne, funksjonalitet, areal-
utnyttelse og innemiljeo. Kunnskapsdepartementet
papeker imidlertid i brev at flere institusjoner har
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styringsdata som framkommer pa ulikt vis i
sentrale styringsdokumenter eller 1 en mer ufor-
mell form.

5.1.2 Kvaliteten pa tilstandsanalyser

For a belyse i hvilken grad kartleggingene av
teknisk tilstand oppfyller faglige krav og prinsipper
nedfelt 1 NS 3424 — Tilstandsanalyse av byggverk
— Innhold og gjennomforing, er de sist gjennom-
forte tilstandsanalysene i perioden 2003—-2010
innhentet og gjennomgatt.

Tilstandsanalyser ber gjennomferes med visse
mellomrom og danne grunnlag for den arlige
vedlikeholdsplanleggingen. For bygg som naermer
seg 20 til 30 ars levetid, ber vedlikeholdet, for &
unngd skadeutvikling og dermed folgeskader,
baseres pa tilstandsanalyser hvert femte ar (Multi-
consult 2008).

Det er gjennomgétt 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 hoyere.

Dokumentanalysen viser at tilstandsanalysene
som er gjennomfort, 1 begrenset grad har fulgt
prinsippene og anbefalingene i NS 3424 fullt ut.
Det er ogsé relativt stor sprik mellom tilstands-
analysene med hensyn til graden av oppfyllelse
av standarden.

En forutsetning for en god tilstandsanalyse er &
kjenne formalet eller hensikten med analysen,
fordi det pavirker mange av de videre vurder-
ingene. Dokumentanalysen viser at mange ikke
har oppgitt formalet 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 der
veaere 1 god stand sett fra et vedlikeholdsperspektiv,
mens den kan ha en svikt med hensyn til brann-
klasse hvis brannsikkerhet er det sentrale.

Dokumentanalysen viser videre at ingen av de
26 tilstandsanalysene har hatt vedlikehold som
formal. 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
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anbefalinger med hensyn til verdibevarende
vedlikehold, altsa hva som skal til for & opprett-
holde normalt vedlikeholdsnivé etter at utbedringer
er gjort, jf. faktaboksen under kap. 5.2 som
illustrerer verdibevarende vedlikehold.

De tilstandsanalysene som har vert gjennomgétt,
er heller ikke forankret i overordnet vedlikeholds-
strategi eller andre strategidokumenter, noe som
kan veaere et utrykk for manglende konkretisering
av malsettinger for vedlikeholdet og ogsa hvordan
malene skal nas.

5.1.3 Maling og sammenligning av ngkkeltall
Nokkeltall for bygg- og eiendomsforvaltningen
kan gi grunnlag for 4 sammenligne kostnadsnivdet
med andre virksomheter samtidig som kostnadene
kan vurderes opp mot interne mal. Det forutsetter
midlertid at kostnadene som er knyttet til forvalt-
ning, drift, vedlikehold og utvikling (FDVU-
kostnadene), ma fores pa en standardisert mate.
Dersom nekkeltall enten ikke er utarbeidet eller
ikke er av god nok kvalitet, svekker det muligheten
for & sammenligne neokkeltall og for & bruke
tallene som grunnlag for laering og forbedring.

Det framgér av tabell 9 at 26 av 34 utdannings-
institusjoner bade forer kostnader etter felles
kontoferingstandard og har gjennomfort
benchmarking for lepende drift og planlagt
vedlikehold i perioden 2009-2010. Disse
institusjonene er alle leietakere av Statsbygg,
som i samarbeid med Forsvarsbygg og

Tabell 9 Benchmarking av ngkkeltall for lopende drift
og planlagt vedlikehold for perioden 2009-2010

og bruk av NS 3454 for kontering av
FDVU-kostnader*

Benytter institusjonen
NS3454 for kontering av
FDVU-kostnader?

Ja Nei
Har
institusjonen Ja 26 av 34 Ingen
benchmarket institusjoner

nokkeltall for
lopende drift
og planlagt
vedlikehold i
perioden
2009-2010?

Nei 2av34 6 av 34

*FDVU - forvaltning, drift, vedlikehold og utvikling.
Kilde: Sparreundersgkelse om eiendomsforvaltning i universitets- og hagskolesektoren,
Riksrevisjonen, 2011
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Undervisningsbygg sammenlignet arealkostnader
12009. To selvforvaltende utdanningsinstitusjoner
(UiB og UMB) forer kostnader pa en slik méte at
det er potensial for & sammenligne nokkeltall,
selv om det ikke er gjort i perioden 2009-2010.

Undersekelsen viser at de gvrige seks selv-
forvaltende institusjonene verken forer kostnader
etter standarden eller har sammenlignet nokkel-
tall. UiO og UiB oppgir imidlertid at de tidligere
har sammenlignet arealkostnader med nekkeltall
for bransjen.

En gjennomgang av tilbakemeldingene i sporre-
skjemaene for de selvforvaltende institusjonene
viser at arealkostnadene ikke gir grunnlag for &
sammenligne arealkostnadene mellom forvalterne
fordi det varierer hva som inngér i disse kost-

Manglende kontofering etter NS 3454 kan ogséa
innebere at de selvforvaltende institusjonene har
manglende systematikk for & identifisere kostnader
som det ma tas hayde for i byggets levetid. Det
kan videre innebare at disse institusjonene har et
darlig utgangspunkt for & planlegge et langsiktig
vedlikehold som omfatter bade vedlikehold og
storre oppgraderinger.

5.2 | hvilken grad sikres et verdibevarende
vedlikehold av eiendomsmassen?

Vedlikehold er oppgaver som det er nadvendig &
utfore for a opprettholde et fastsatt kvalitetsniva
for bygningen og de tekniske installasjonene og
dermed sikre at bygningen som helhet fungerer
etter hensikten.

nadene. Det kan blant annet forklares ved ulik
praksis nar det gjelder foring av vedlikehold og
investeringer.

Faktaboks 2 Hva er et godt verdibevarende vedlikehold?

Ifelge Ord og utrykk (2008) skilles det mellom forebyggende eller verdibevarende og lgpende vedlikehold. Verdibevarende
vedlikehold er arbeider som utferes for a hindre forfall som fglge av jevn og normal slitasje. Dette er planlagte, periodiske
vedlikeholdstiltak som har en preventiv virkning mot seinere reparasjoner og skader. Lapende (tilfeldig) vedlikehold omfatter
arbeider som ikke er planlagt, men som ma utferes for a rette opp uforutsette (akutte) skader eller mangler, f.eks. som felge
av uveer, heerverk, ledningsbrudd osv. En forsvarlig forvaltning av bygningsmassen innebeerer at forvalter har et godt verdi-
bevarende vedlikehold.

En viktig forutsetning for & kunne ha et godt verdibevarende vedlikehold er & ha langsiktige planer pd omradet. Normalt
baserer vedlikeholdsstrategien seg pa verdibevarende vedlikehold som fundament. Manglende definert strategi forer ofte
til en «akuttstrategi», og innebaerer at mye foregar ved «brannslukking». Dette gir et mer kostbart vedlikehold, fordi
manglende strategi gjor at det ikke blir laget noen vedlikeholdsplan, som medferer at vedlikeholdet blir lite planmessig,
som i sin tur ferer til akkumulert etterslep og darlig kapitalforvaltning. Figuren nedenfor illustrerer sammenhengen mellom
teknisk tilstandsgrad og vedlikeholdsprinsipper.

Sammenhengen mellom teknisk tilstandsgrad og vedlikeholdsprinsipper

____ Forebyggende vedlikehold

intervaller S
A Utvikling
Ve N\ Investering
Go — o
ORDINART N e
VEDLIKEHOLDSNIVA .
Utskiftning
utbedring
TG1 S .
Utskiftning NN N
% s utbedring . N
162 2 Levetid ved manglende Levetid ved systematisk
= R vedlikehold —— forebyggende vedlikehold —
m R
\\‘ .
v |
TG3 STRAKSTILTAK < TID

Kilde: Notat fra OptioFM, Gjennomgang av tilstandsanalyser i universitets- og hggskolesektoren
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5.2.1 Mal og planer for verdibevarende
vedlikehold

Selvforvaltende utdanningsinstitusjoner
Dokumentanalysen av innsendt dokumentasjon
viser at de selvforvaltende utdanningsinstitusjonene
1 begrenset grad har malsettinger for vedlikeholdet
som angir et kvalitetsniva pa bygningsmassen, og
som er relatert til NS 3424 — Tilstandsanalyse av
byggverk — Innhold og gjennomforing.

En langsiktig plan eller vedlikeholdsstrategi omfat-
ter og konkretiserer malsettinger for vedlikeholdet
av bygningsmassen og beskriver hvordan mélene
skal nds 1 et langsiktig perspektiv. Fem av itte
selvforvaltende utdanningsinstitusjoner oppgir 1
sperreundersekelsen at de ikke har langsiktig(e)
plan(er) for teknisk tilstandsniva og/eller vedlike-
holdsniva for bygningsmassen.

Tre selvforvaltende utdanningsinstitusjoner (UiB,
NIH og NTNU) oppgir at de har langsiktige
planer pd dette omrddet. 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 malsettinger for vedlikeholdet
eller beskriver hvordan malene skal nas.

Med unntak av én selvforvaltende enhet (NHH)
oppgir alle de selvforvaltende enhetene i sporre-
undersokelsen at de har en vedlikeholdsplan for
arene 2010 og 2011. Dokumentanalysen viser at
planene i hovedsak omfatter hele bygningsmassen.

De innsendte vedlikeholdsplanene er til en viss
grad flerarige og angir hvilke tiltak som skal
gjennomfores for det enkelte ar. Dokumentanalysen
viser at tiltakene 1 vesentlig grad er relatert til &
innfri lovbestemte krav pd omrader som brann-
sikring og universell utforming. Tiltakene er 1 stor
grad kostnadsberegnet.

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

Statsbygg

Statsbygg har for sin portefelje nedfelt et
konkret mal i vedlikeholdsstrategien for perioden
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2009-2012 om at «Statsbygg skal drive et verdi-
bevarende vedlikehold av sine bygg». Mélet angir
et kvalitetsniva pa bygningsmassen og er relatert
til NS 3424 — Tilstandsanalyser av byggverk —
Innhold og gjennomforing. Mélet er angitt & vaere
at gjennomsnittlig tilstandsgrad ikke skal vare
darligere enn 1. Prinsippet om verdibevarende
vedlikehold er nedfelt i Statsbyggs husleiemodell,
som er basert pd kostnadsdekkende husleie.
Strategien omfatter vedlikehold og sterre utskift-
ninger/oppgraderinger.

Statsbygg er i ferd med & utarbeide en ny vedlike-
holdsstrategi for portefoljen sin som skal plan-
legge hvordan oppgraderingsbehovet, inklusiv
behovet for tekniske utskiftninger, i universitets-
og hegskolesektoren skal innhentes. Hensikten
med den nye strategien er 4 viderefore malsettingen
om verdibevarende vedlikehold for & ivareta
malet om tilstandsgrad 1 for hele bygningsmassen.

I sperreundersokelsen oppga Statsbygg at de forst
12010 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 vere utarbeidet en
femarig vedlikeholdsplan 1 vedlikeholdssystemet
V-plan for hver enkelt eiendom i universitetets-
og hagskolesektoren. Tiltak Statsbygg planlegger
for som skal gjennomferes om mer enn fem ér,
og tiltak de ser ut over fem ar, skal ogsé vere lagt
inn. Vedlikeholdsplanene til Statsbygg er forankret
i vedlikeholdsstrategien.

En floy av urbygningen, Campus As, UMB.
Kilde: UMB/Bente Geving
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5.3 Gjennomfering av vedlikeholdstiltak i
vedlikeholdsplanen

Eiendomsansvarlig ble i sperreundersekelsen
bedt om & oppgi hvor stor prosentvis andel av
tiltakene 1 vedlikeholdsplanen for 2010 maélt i
kroner som ble gjennomfort.

Figur 3 viser at de selvforvaltende utdannings-
institusjonene i storre grad enn Statsbygg gjennom-
forer tiltak i vedlikeholdsplanene. Seks av de sju
selvforvaltende institusjonene som har hatt en
vedlikeholdsplan i 2010, oppgir at de har gjennom-
fort mellom 76 og 100 prosent av tiltakene 1
planen. En selvforvaltende institusjon gjennom-
forte mellom 51 og 75 prosent av tiltakene i
planen. UiO og UMB péapeker imidlertid at
vedlikeholdsplanen ikke avspeiler det reelle
vedlikeholdsbehovet.

Statsbygg hadde 1 2010 26 vedlikeholdsplaner
som inneholdt ulike vedlikeholdstiltak. For 13 av
de 26 utdanningsinstitusjonene som hadde en slik
vedlikeholdsplan, er 76—-100 prosent av tiltakene
gjennomfort, for 12 av utdanningsinstitusjonene
er 51-75 prosent av tiltakene gjennomfort, mens
for én institusjon er 2650 prosent av tiltakene
gjennomfort.

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

Statsbygg opplyser at det ikke er pakrevet a gjen-
nomfore alle tiltak som er oppfert i vedlikeholds-
planen, i innevarende ar, og at det normalt vil

vere et etterslep 1 en portefolje. Dette etterslepet

vil fanges opp og utbedres over tid som en konse-
kvens av regelmessig planlagt vedlikehold.

I sperreundersekelsen ble det stilt spersmél om
hvor stort samsvar det er mellom det institusjonen
1 budsjettet setter av til vedlikehold per brutto-
areal (BTA), og det eiendomsansvarlig enhet
anslar som tilstrekkelig for & sikre planlagt vedlike-
hold basert pd innmeldt og vurdert behov. Fire av
sju selvforvaltende utdanningsinstitusjoner som
har besvart spersmalet (NVH, UiB, UiO og
UMB), oppgir at de ikke satte av tilstrekkelig
med midler til vedlikehold i 2009, 2010 og 2011.
Det samme gjelder for UiT 1 2011. NIH og
NTNU oppgir at det ble satt av nok til vedlike-
hold. NTNU, derimot, peker pa at det ikke settes
av tilstrekkelig med midler til finansiering av
store og krevende oppgraderinger.

I sperreundersokelsen opplyser Statsbygg at de
ikke har data som belyser kroner per BTA som
burde vert satt av til vedlikehold. Statsbygg viser
til at det i stedet ma tas utgangspunkt i andelen
vedlikeholdstiltak som er gjennomfert ved den
enkelte institusjon. Statsbygg viser til at vedlike-
holdsinnsats mélt 1 kroner per kvadratmeter totalt
er en viktig indikator for Statsbygg for styring av
vedlikeholdet.

De selvforvaltende utdanningsinstitusjonene
oppgir at de 1 stor grad gjennomforer tiltakene i
vedlikeholdsplanene, men at de ikke har fastsatt
noe mal for vedlikeholdet. De oppgir ogsé at de
ikke setter av nok midler til vedlikehold. Stats-
bygg far ikke gjennomfert alle vedlikeholds-
tiltakene sine, men de har planer som avspeiler
det reelle vedlikeholdsbehovet.

Figur 3 Andelen gjennomforte tiltak i vedlikeholdsplaner, 2010. Selvforvaltende utdanningsinstitusjoner og Statsbygg

Statsbygg (N=26) 1

Selvforvaltende (N = 7) 1
\
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Under 25 prosent

26-50 prosent

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

51-75 prosent M 76-100 prosent*

Kilde: Sparreundersgkelse om eiendomsforvaltning i universitets- og hagskolesektoren, Riksrevisjonen, 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 & pavirke omfanget av virksomheten og
sammensetningen av produksjonen, enn ordinere
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-
stotte kjernevirksomheten hos de selvforvaltende
utdanningsinstitusjonene.

5.4.1 Finansiering av vedlikehold hos de
selvforvaltende utdanningsinstitusjonene
Finansieringssystemet for universiteter og hog-
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 4 ivareta institusjonenes
uavhengighet ved a gi dem frihet til & disponere
tildelte budsjettmidler (Econ 2008). De selvfor-
valtende utdanningsinstitusjonene har ogsa eien-
domsfullmakt som inneberer at institusjonene
kan bruke inntekter fra salg av eiendommer til
kjop, vedlikehold og bygging av andre lokaler til
undervisnings- og forskningsformal ved samme
institusjon (Prop.1 S (2010-2011) for Kunnskaps-
departementet).

De selvforvaltende utdanningsinstitusjonene méa
som nettobudsjetterte virksomheter, innenfor sin
bevilgning, serge for a sette av tilstrekkelig med
midler til vedlikehold.

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

Kunnskapsdepartementet har sammenlignet hvor
mye midler de selvforvaltende utdanningsinstitu-
sjonene har brukt til vedlikehold og pékostninger

fra 2002 til 2011. For & kunne vurdere hvordan
utgiftene til vedlikehold har utviklet seg, mener
departementet det er nedvendig a se utgiftene til
vedlikehold og pakostninger under ett. Vedlike-
hold innebeerer 1 utgangspunktet at funksjonaliteten
for bygningsmassen opprettholdes, men ikke ned-
vendigvis at standarden forbedres.

Departementet papeker at behovet for rehabilitering
og utgiftene til vedlikehold har gkt i perioden, og
at det blir stadig mer kostbart & sette i stand gamle
bygninger, samtidig som HMS- og miljekravene
blir stadig strengere. Vedlikehold av en gammel
bygning vil dermed automatisk medfere en
pakostning, da standarden vil métte forbedres for
a mote nye krav.

Tabell 10 viser at det varierer fra ar til 4r hvor
mye midler som har blitt brukt pa vedlikehold og
pakostninger hos de selvforvaltende utdannings-
institusjonene. Jevnt over har det blitt brukt mer
til vedlikehold og pakostninger per kvadratmeter i
arene 2008-2010 enn i begynnelsen av perioden.
12011 ble belapet redusert.

I arsrapportene fra 2010 og 2011 for UiB, UiT,
NTNU og NVH, og ogsé i intervju med UiO og
UMB, kommer det fram at en ekt bruk av midler
til vedlikehold hos de selvforvaltende utdannings-
institusjonene gar pa bekostning av midlene til
kjernevirksomheten.

5.4.2 Internhusleie

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

Formalet med & innfere internhusleie har i hoved-
sak veert & synliggjore kostnader knyttet til areal-
bruk og & skape insentiver for mer effektiv areal-
bruk, og dessuten & oppna en bedre samlet ressurs-
utnyttelse. Ordningen har ogsé vaert et virkemiddel
for & sikre bedre rammer for finansiering av ved-
likehold, men det har veert et mindre sentralt mal.

Tabell 10 Midler brukt til vedlikehold og pakostninger hos selvforvaltende utdanningsinstitusjoner i perioden 2002-2011 i

kroner per kvadratmeter (2011-kroner)

Selvforvaltende 2002 2003 2004 2005
Kr/kvm 343 379 411 428

Kilde: Kunnskapsdepartementet
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2006 2007 2008 2009 2010 2011
457 310 528 576 704 462
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Tabell 11 Midler brukt til vedlikehold i universitets- og hagskolesektoren hos Statsbygg i perioden 2005-2010 i kroner per

kvadratmeter (2010-kroner)

Statsbygg 2005 2006
Vedlikehold kr/kvm 153 124

2007 2008 2009 2010
124 147 134 134

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

Fire av de fem utdanningsinstitusjonene som har
innfort internhusleie, oppgir i sperreundersekelsen
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 1 hovedsak beregnes pa bakgrunn av
de respektive driftsavdelingenes utgifter, og skal
dekke lopende drift og vedlikehold. Selv om
skjerming av midler til vedlikehold ikke var et
hovedformal med innferingen av husleieordningen,
viser undersokelsen at midlene fra ordningen
finansierer vedlikeholdet ved institusjonene.

5.4.3 Finansiering av vedlikehold hos Statsbygg
Det er statens husleieordning som skal danne det
okonomiske 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 pd 20-25 ar, skal vare kostnadsdekkende.
I det ligger det at summen av leiebelopene 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
pa eiendommen. Det innebarer at alle midlene
som tas inn over husleien 1 lopet av ett dr, ikke
nedvendigvis brukes det samme aret, sd lenge
nedvendige kostnader dekkes pa sikt. Statsbygg
har et krav om at de skal ha et verdibevarende
vedlikehold.

Tabell 11 viser at midlene Statsbygg bruker til
vedlikehold 1 universitets- og hegskolesektoren,
har veert relativt stabile fra 2005 til 2010. Tallene
for Statsbygg omfatter ikke pakostninger, og kan
dermed ikke sammenlignes med tallene som
framgar av tabell 10 for de selvforvaltende
utdanningsinstitusjonene.
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I sperreundersokelsen ble Statsbygg bedt om &
oppgi hvordan planlagt vedlikehold ble finansiert
for den enkelte utdanningsinstitusjon i 2009 og
2010. Svarene viser at de fleste 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 pa livssykluskostnader for bygg, inklusiv
kapitalkostnader. Det innebzrer at husleien skal
kunne dekke framtidig vedlikehold og nedvendige
oppgraderinger i byggets levetid. For bygg som
allerede var bygget da husleieordningen ble innfort
1 1993, ble husleien fastsatt ut fra davaerende
markedspris, og ikke ut fra livssykluskostnader.

I Statsbyggs vedlikeholdsstrategi for perioden
20092011 star det at det framover vil vaere svert
krevende a viderefore et verdibevarende vedlike-
hold som opprettholder naverende standard.
Statsbygg viser til at storre tekniske utskiftninger
som ma gjeres i en del bygg fra 60- og 70-tallet 1
universitets- og hegskolesektoren, medforer et
ekstra gkonomisk krevende loft nd. Husleien for
disse byggene ble fastsatt etter markedspris 1
1993. Selv om husleien er basert pd markeds-
betraktninger, papeker Fornyings-, administra-
sjons- og kirkedepartementet at markedsleien

Faktaboks 3 Reguleringsfondet

Da Statsbygg ble opprettet som forvaltningsbedrift, ble
det ogsa opprettet et reguleringsfond for Statsbygg.
Reguleringsfondet skulle, ifelge St.prp. nr. 63 (1990-1991)
Om modernisering av den statlige eiendomsforvaltning,
ha til oppgave & kompensere for avvik i driftsinntekter og
-utgifter, blant annet for a sikre det planlagte vedlike-
holdet, selv om det enkelte ars driftsinntekter skulle bli
lavere enn budsjettert. Reguleringsfondet skal blant
annet dekke mindre skadetilfeller, kompensere for avvik

i driftsutgifter og/eller driftsinntekter, veere en investe-
ringsreserve og benyttes til kjop av eiendom.
Reguleringsfondet gir saledes Statsbygg et gkonomisk
handlingsrom i eiendomsforvaltningen, og dessuten
mulighet for langsiktig planlegging.
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ogsa inneholder en komponent som tar heyde for
starre utskiftninger.

Statsbygg mener det skal veere mulig & handtere
disse utfordringene uten ekstra bevilgninger. Som
forvaltningsbedrift har Statsbygg handlingsrom
til & vurdere prioriteringer av kostnader til drift,
forvaltning og vedlikehold. I tillegg har virksom-
heten anledning til & bruke av reguleringsfondet
for 4 gjere de nadvendige oppgraderingene.

5.4.4 Myndighetskrav

Det stilles en rekke myndighetskrav til statlig
bygningsmasse, blant annet til universell
utforming og til energimerking, og disse kravene
medferer kostnader for forvalteren. I St.meld.

nr. 27 (2000-2001) Gjor din plikt — Krev din rett
framkommer det at utdanningsinstitusjonene skal
bruke minst fem prosent av vedlikeholdsbudsjettet
til & legge til rette for funksjonshemmede studenter.

I Statsbygg blir nye myndighetskrav finansiert
gjennom husleieinntekten. Hvis alle lovkrav skal
tilfredsstilles, vil nye myndighetskrav, ifelge
Statsbygg, legge beslag pa 15-20 prosent av ved-
likeholdsbudsjettet i 10—15 ar framover. I dag
settes arlig 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 & gi et endelig
svar pa hvorvidt husleieordningen vil handtere
presset fra gkte krav i framtiden, fordi det er
uvisst hva som vil kunne komme av myndighets-
krav, samtidig som husleieordningen har et
metningspunkt med tanke pa slike krav.

Ogsa de selvforvaltende utdanningsinstitusjonene
ma oppfylle myndighetskravene ved bruk av egne
midler. Utdanningsinstitusjonene prioriterer tiltak
som gjor at de meoter lovpalagte krav, jf. kapittel
6.2. Innfering av nye krav vil ifelge utdannings-
institusjonene kunne komme i konkurranse med
annet nedvendig vedlikehold av bygningsmassen.
UiO pépeker i intervju at myndighetskrav legger
klare foringer 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 arsrapportene til
UiB og UiO for 2011 framgér det at tiltak som er
rettet mot universell utforming, finansieres av
vedlikeholdsmidler.
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5.5 Eksempler pa eiendomsforvaltning i
universitets- og hagskolesektoren

I det folgende gis det en presentasjon av hvordan
Statsbygg region Qst, Universitetet for miljo- og
biovitenskap og Universitet i Oslo forvalter
bygningsmasse i sektoren. Hensikten er a gi et
helhetlig bilde av hvordan forvalterne har arbeidet
med vedlikehold, og hvordan de ser for seg a
mete utfordringene de stir overfor.

5.5.1 Universitetet for miljo- og biovitenskap
Universitetet for miljo- og biovitenskap (UMB)
forvalter en bygningsmasse pd om lag 172 000
kvadratmeter fordelt pa alle byggeperioder fra
1850 fram til i dag. Om lag 27 prosent av arealet
er foreslatt vernet i forslag til ny landsverneplan
for universitets- og hogskolesektoren. Arealet fra
for 1970 utgjer 72 prosent av det samlede arealet.

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

Styringsinformasjon

UMB har lepende styringsinformasjon pa omradene
energibruk, arealbehov hos brukerne og areal-
utnyttelse, men ikke pd evrige omrider. Det er
gjiennomfort kartlegginger pa flere omrader siden
2003, men ikke av bygningsmassens tekniske til-
stand og funksjonalitet.

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

Ledelsen ved universitetet sier at det er viktig at
styret mottar god styringsinformasjon, og det na
er lagt opp til en mer systematisk rapportering
om bygg- og eiendomsrelaterte saker til styret.
Styret har stilt krav om at det arlig skal rappor-
teres pa tilstand. Eiendomsansvarlige ved UMB
pépeker at det vil bli lagt opp til & gjennomfore
interne tilstandsanalyser etter NS 3424 —
Tilstandsanalyse av byggverk — Innhold og
gjennomforing.

Vedlikehold

Universitetet har i strategisk plan for perioden
20102013 nedfelt virksomhetsmal for verdi-
bevarende vedlikehold. Styret har pa eget initiativ
pekt pa vedlikehold og utvikling av bygningsmassen
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som satsingsomrade. Ledelsen ved UMB mener
dette har en positiv effekt, ogsa ekonomisk, pa
styrets prioriteringer.

Universitetet oppgir at de ikke har en langsiktig
plan for bygningsmassens tekniske tilstandsniva
eller vedlikeholdsniva. UMB har tidligere hatt
ettarige 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-arig vedlike-
holdsplan fra 2012-2016. Malet med vedlike-
holdsplanen er at den skal vere kostnadsdekkene
og stabilisere akkumulasjon av oppgraderings-
behovet.

Vedlikeholds- og utviklingsbudsjettet for 2012 er
pa 35 mill. kroner og omfatter folgende tre
omrader: lov- og forskriftspdlagte oppgaver,
generelt vedlikehold og utviklingsoppgaver. Det
er lagt opp til en okning pa 5 mill. kroner arlig 1
planperioden som er forelgpig vedtatt av styret.
UMB peker pd at det de siste drene har vert en
okning i midler til vedlikehold. P4 begynnelsen
av 2000-tallet 14 vedlikeholdsbudsjettet for ett
enkelt 4r pd 6—7 mill. kroner.

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

vedlikehold til hele bygningsmassen, og at de
derfor vil veere avhengig av sterre bevilgninger
for & kunne gjennomfore et verdibevarende
vedlikehold.

For & sikre en mer systematisk eiendomsforvalt-
ning peker de eiendomsansvarlige pa et behov
for tydeligere fokus, okt ledelsesforankring og
oppfatning om at vedlikeholdet skal gjores av
strategiske hensyn.

UMB uttaler at det brukes lite tid pa temaet
eiendom 1 etatsstyringsmetene med Kunnskaps-
departementet, og at universitetet gjennom flere
ar har meldt inn eiendomssaker til disse metene
uten at det har kommet pa dagsordenen. Ledelsen
mener videre at det hadde vert enskelig med
storre forutsigbarhet 1 prioriteringene av
investeringsmidler.

5.5.2 Statsbygg region @st

Statsbygg region Ost er en del av Statsbyggs
eiendomsavdeling, og er underlagt de samme sty-
ringssystemene som de gvrige regionkontorene.

Statsbygg region st forvalter en eiendomsmasse
pa om lag 183 000 kvadratmeter for sju leietakere
1 sektoren. Areal bygget etter 1991 utgjor 71 prosent
av det samlede arealet. Om lag 58 prosent av
bygningsmassen er vernet eller foreslatt vernet

i forslag til ny landsverneplan for sektoren.

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

VB4 ot =2

Hagskolen i Lillehammer, ferdigstilt i 1995, pabygd/ombygd i 2003.
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(tilstandsgrad 0 og 1). Videre anslar regionen at
21 prosent av bygningsmassen har middels
kraftige symptomer pé darlig teknisk tilstand
(tilstandsgrad 2), mens 8 prosent har kraftige
symptomer pd dérlig teknisk tilstand (tilstands-
grad 3). Gjovik og Hedmark er de hogskolene 1
regionen som har sterst andel areal / tekniske
anlegg med tilstandsgrad 2 og 3.

Styringsinformasjon

Statsbygg st oppgir at de har lepende styrings-
informasjon pa omrader som teknisk tilstand,
funksjonalitet, arealbehov hos brukerne, energi-
bruk og universell utforming. Det er gjennomfort
kartlegginger av bygningsmassens tekniske til-
stand for om lag 25 prosent (45 891 BTA) av
bygningsmassen siden 2002.

Statsbygg har mange ulike styringssystemer a
jobbe med, og det har vart en utfordring a fa
samlet styringsinformasjonen pa ett sted. Plan-
lagte og gjennomfoerte vedlikeholdstiltak for den
enkelte eiendom skal dokumenteres i vedlike-
holdssystemet V-plan. V-plan inneholder ikke en
komplett oversikt over planlagte og gjennomforte
tiltak, fordi det er flere mindre tiltak som ikke er
dokumentert i1 systemet. Det vil imidlertid fram-
komme av regnskapet hvor mye midler som er
brukt pa vedlikehold ved den enkelte eiendom.
Hyvilke tiltak som er gjennomfert, vil imidlertid
ikke alltid framkomme.

Det pekes pa 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 overfores til
dette systemet. Verktoyet vil gi en bedre oversikt
over vedlikeholdsbehovet pa hver enkelt eiendom.
Det tas sikte pa en gradvis innfering av systemet,
med mulig ferdigstillelse 1 2015.

Vedlikehold

Malene for eiendomsforvaltningen er konkretisert
gjennom en virksomhetsplan som felges opp 1
hele regionen, og som det rapporteres pa. Stats-
bygg @st rapporterer pa budsjett, investeringer,
vedlikehold og satsinger til Statsbygg sentralt i
henhold til en rapporteringskalender.

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

Dokument 3:4 (2012-2013) Rapport

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

Det framgar av sperreundersokelsen at Statsbygg
Ost 12010 har gjennomfert 51-75 prosent av alle
tiltak i1 vedlikeholdsplanene for den bygnings-
massen de forvalter.

Statsbygg Ost peker i intervju pa at det kan bli
fattet beslutninger om a redusere vedlikeholds-
innsatsen noe pa bygg nar framtidig bruk av
bygningsmassen er uavklart. I slike situasjoner
vil regionledelsen bli orientert.

Regionen ser vedlikeholdet i et livssyklus-
perspektiv. Det vil ikke vaere god forvaltning eller
gjiennomfoerbart med tildelte vedlikeholdsmidler
a la hele bygningsmassen vere 1 svaert 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 (UiO) forvalter en bygnings-
masse pa om lag 458 000 kvadratmeter.
Bygningsmassen er fordelt pa alle byggeperioder
fra 1850 fram til i dag, og 56 prosent av arealet
ble bygget for 1970-tallet. Om lag 73 prosent av
arealet er foreslatt vernet eller er allerede vernet.

UIO vurderer at 36 prosent av bygningsmassen er
1 god teknisk tilstand (tilstandsgrad 0 og 1).
Videre anslér universitetet at 48 prosent av
bygningsmassen har middels kraftige symptomer
pa darlig teknisk tilstand (tilstandsgrad 2), mens
16 prosent har kraftige symptomer pa darlig
teknisk tilstand (tilstandsgrad 3).

Styringsinformasjon

UIO oppgir at de har lepende styringsinformasjon
pa omradene teknisk tilstand, arealbehov hos
brukerne, funksjonalitet, arealutnyttelse og
energibruk, men ikke pd innemiljo og universell
utforming. Universitetet har kartlagt de fleste
omradene med unntak av innemiljo siden 2003.
Bygningsmassens tekniske tilstand ble kartlagt i
tilknytning til at universitetet fikk sin apnings-
balanse 1 2010. Universitetet har planer om &
gjennomfore en ny kartlegging av bygnings-
massen 1 2012.

Vedlikehold

Universitetet har forankret mal for eiendoms-
forvaltningen i strategisk plan for 2010-2020
og universitetets masterplan for utvikling av
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Sophus Bugges hus, Universitetet i Oslo, bygget i 1960.

eiendomsmassen. Mélene er vedtatt av styret og
vektlegger & sikre forsvarlig forvaltning av egne
bygninger, realisere utvalgte prosjekter for
oppgradering av nybygg, sikre planmessig
arealforvaltning og viderefore systematisk arbeid
med helse, miljo og sikkerhet.

Universitetet har ikke mal for bygningsmassens
tekniske tilstand, men mal 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 pa
hvor viktig det er at forvaltningen av eiendommer
er godt forankret i styret, og at mal, planer og
budsjetter behandles i styret.

UiO oppgir at de ikke har en langsiktig plan for
bygningsmassens tekniske tilstandsniva eller
vedlikeholdsniva, men at det er utformet flerarige
vedlikeholdsplaner i 2010 pa tiltaksniva 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 pa at lover
og forskrifter har hayest prioritet nar det skal fast-
settes hvilke tiltak som skal gjennomfores.

UiO har to ganger etter at universitetet ble netto-
budsjettert, okt andelen midler som settes av til
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vedlikehold. Midler som er eremerket til vedlike-
hold, ekte med 20 mill. kroner, fra 60 mill. kroner
til 80 mill. kroner, 1 2011. De gremerkede midlene
kommer 1 tillegg til de vedlikeholdsmidlene som
ligger 1 eiendomsavdelingens grunnfinansiering,
og som hovedsakelig gér til lopende vedlikehold.
Det gjores store investeringer i bygningsmassen
ved UiO, men bygningsmassen er stor, slik at
investeringsbehovet er storre enn de investeringene
som gjores.

Eiendomsansvarlige ved UiO mener at universitetet
vil ha mer areal i tilstandsgrad 2 og 3 om ti ar
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 ssmmenheng med finansiering
og gjennomfering, og hvordan utfordringen kan
loses pé lang sikt.

UiO sier at dialogen med Kunnskapsdepartementet
er god, og at departementet er klar over
utfordringene universitetet stir overfor nar det
gjelder vedlikeholdsetterslep.
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6 Styring og oppfelging fra overordnet fagdepartement

6.1 Kunnskapsdepartementets styring og
oppfelging av utdanningsinstitusjonene

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

Naér det gjelder utdanningsinstitusjonene som
hovedsakelig leier bygningsmasse av Statsbygg,
er Kunnskapsdepartementets ansvar primeert
rettet mot avtaleverket mellom institusjonene og
Statsbygg. Kunnskapsdepartementet kan, om
onskelig, bista i forbindelse med avtaleinngéelse
og serge for at institusjonene far gode avtaler.

Kunnskapsdepartementets lopende styring og
oppfoelging av utdanningsinstitusjonene skjer
gjennom tildelingsbrev, etatsstyringsmeter og
arlig rapport og plan, og gjennom utdannings-
institusjonenes rapportering til databasen for
hoyere utdanning (DBH) hos Norsk samfunns-
vitenskapelig datatjeneste.

Store byggeprosjekter, som nybygg eller store
rehabiliteringsprosjekter knyttet til eksisterende
bygningsmasse, folges lopende gjennom séakalte
prosjektrad — rddgivende organer som folger
byggeprosessene, hvor Kunnskapsdepartementet,
den aktuelle utdanningsinstitusjon og Statsbygg
er representert.

6.1.2 Mal- og resultatkrav til
utdanningsinstitusjonene

Malene 1 tildelingsbrevene fra departementet
gjelder alle utdanningsinstitusjoner, bade de selv-
forvaltende og de som leier bygningsmassen sin
av Statsbygg. I tildelingsbrevene til virksomhetene
for 2010 og 2011 er det fem sektormél, hvorav to
som bergrer bygningsmassen.
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Det ene sektormalet er at universiteter og hegskoler
skal organisere og drive virksomheten sin pa en
slik mate at samfunnsoppdraget blir best mulig
ivaretatt innenfor rammen av disponible ressurser.
Sektormaélet er utdypet med et virksomhetsmal
som understreker at universiteter og hogskoler
skal sikre en god og effektiv forvaltning av
ressursene. Kunnskapsdepartementet opplyser i
intervju at dette sektormalet omfatter og ivaretar
forvaltning av bygningsmassen for de utdannings-
institusjonene dette er aktuelt for.

Det andre sektormalet 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 Tromse og NTNU.

Kunnskapsdepartementet har ikke i tildelings-
brevet utformet styringsparametere og tilherende
resultatkrav for sektormalene.

I tildelingsbrevene for bade 2010 og 2011 gir
Kunnskapsdepartementet foringer om at alle
institusjonene i sektoren skal gjennomga areal-
behovet sitt og de lokallasningene som er valgt,
med sikte pa storst mulig kostnadseffektivitet.
Nar det gjelder institusjoner som forvalter bygnings-
massen sin selv, skal de gjennomfore nedvendig
vedlikehold og pakostninger for & 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 papeker i intervju at utdannings-
institusjonene har undervisning, forskning,
formidling og drift og vedlikehold av museene
som hovedoppgaver — og at effektiv forvaltning
skal ga pa tvers av alle disse oppgavene. Det
inkluderer ogsé eiendomsforvaltning.

Kunnskapsdepartementet viser 1 tildelingsbrevene

til at kravene om at leeringsmiljoet er slik at studenter
som er kvalifiserte, kan fa opptak til og utbytte av
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utdanningen uavhengig av funksjonsniva og med
minst mulig bruk av sarlesninger, fortsatt gjelder.’

6.1.3 Rapportering fra utdanningsinstitusjonene
Utdanningsinstitusjonene rapporterer arlig pa
foringene i tildelingsbrevet og pé planer for
hvordan de skal felge foringene for aret etter.
Siden det ikke er knyttet noen konkrete rapporte-
ringskrav til eiendomsforvaltning, vil det vere
opp til institusjonene selv & utforme rapporter-
ingen pa omradet. En gjennomgang av ars-
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 pa bruken av full-
makter og investeringer der det er bevilget penger
til rehabilitering. Ogsé storre rehabiliterings-
prosjekter som er finansiert innenfor egen ramme,
omtales. Videre uttrykker sju av de selvforvaltende
institusjonene at midler til vedlikehold prioriteres.
Detaljeringsnivaet og systematikken i rapporte-
ringen varierer imidlertid mellom institusjonene.

Med unntak av NHH rapporterer ikke utdannings-
institusjonene konkret pa at det skal gjennomferes
nodvendig vedlikehold og pékostninger for &
opprettholde bygningsmassens bruksverdi.

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

Departementet har 1 liten grad tatt 1 bruk regn-
skapsinformasjon i sin styring av omradet, blant
annet fordi institusjonene gradvis har lagt om til &
folge ny regnskapsstandard. Siste institusjon til &
aktivere bygningsmassen var UiO, som gjorde det
12010. Departementet papeker imidlertid at
virksomhetsregnskaper er en viktig kilde til
styringsinformasjon ndr det gjelder eiendoms-
relaterte indikatorer.

Kunnskapsdepartementet opplyser at de ikke har
bedt om lepende rapportering pa tilstand pa
bygningsmassen. Det er heller ikke knyttet krav
til pa hvilket niva vedlikeholdet skal ligge, ut
over at nedvendig vedlikehold skal gjennomfores.
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 til at disse kravene ligger i St.meld. nr. 8
(1998-1999) Om handlingsplan for funksjonshemma 1998-2001 og
universitets- og hgyskoleloven § 4-3.
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Departementet mener de har god oversikt over
utfordringene med bygningsmassen for de selv-
forvaltende utdanningsinstitusjonene, blant annet
fordi institusjonene selv er opptatt av at departe-
mentet skal kjenne til situasjonen.

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

6.1.4 Oppfelging

Kunnskapsdepartementet oppgir i intervju at for-
valtning av eiendomsmassen til en viss grad blir
droftet i etatsstyringsmeotene med utdannings-
institusjonene.

Kirke-, utdannings- og forskningsdepartementet
pala gjennom tildelingsbrevet for 1999 de selv-
forvaltende universitetene & innfere en ordning
med internhusleie fra 1. januar 2000. De selv-
forvaltende universitetene har brukt lang tid pé a
folge opp kravet fra departementet om & innfore
ordningen. Flertallet av virksomhetene oppgir i
sperreundersokelsen at ordningen nylig har blitt
revidert eller skal revideres. Arsaken til at
ordningen har blitt revidert, er at den ikke har
fungert etter formalet, verken med hensyn til
innretning eller med hensyn til implementering.

Kunnskapsdepartementet peker pa at de kunne ha
palagt de selvforvaltende universitetene & bruke
en viss prosent av rammen til vedlikehold, men at
de ikke onsker & gjore 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 pa
hva som er utdanningsinstitusjonenes ansvar, og
hvor Kunnskapsdepartementet kan bistd ved
rehabiliteringer. Prosjekter kan for eksempel
deles 1 mindre deler, hvor institusjonene finansi-
erer deler selv innenfor egen ramme. Departe-
mentet papeker imidlertid at slike «spleiselag»
ikke vil veere tilstrekkelig for & ta igjen opp-
graderingsbehovet som stadig utvikler seg 1
universitets- og hegskolesektoren — til det trengs
det et hoyere investeringsniva enn det som er i1 dag.
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6.2 Fornyings-, administrasjons- og
kirkedepartementets styring og oppfelging 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
akter som bade premissleverander og utevende
virksomhet innenfor bygg- og eiendomspolitikken.
Ifolge Prop. 1 S (2011-2012) for Fornyings-,
administrasjons- og kirkedepartementet har
departementet ansvar for a utforme og felge opp
retningslinjer for handtering av bygge- og eien-
domssaker internt i statsforvaltningen, og dessuten
det overordnede ansvaret for eiendomsforvaltningen
som skjer i regi av Statsbygg. Departementet
papeker at det ikke har det overordnede ansvaret
for eiendomsforvaltningen i hele universitets- og
heogskolesektoren, men kun for de eiendommene
Statsbygg forvalter.

Departementets styring av Statsbygg foregér i
hovedsak gjennom tildelingsbrev, tre arlige etats-
styringsmeter og Statsbyggs rapportering til
departementet gjennom arsrapporten.

6.2.2 Mal og resultatkrav for Statsbygg

Fornyings-, administrasjons- og kirkedepartementet

gir 1 tildelingsbrevene for bidde 2010, 2011 og

2012 mal for de tre hovedoppgavene til Statsbygg:

byggherrevirksomhet (prosjektgjennomfering),

eiendomsforvaltning og rddgivning. Nar det

gjelder eiendomsforvaltningen, angir departementet

tre mal for denne:

» Eiendomsforvaltningen er kostnadseffektiv og
miljevennlig.

* Leietakerne er tilfredse med Statsbyggs forvalt-
ning av eiendommene.

* Bygningene skal vere universelt utformet innen
2025.

Departementet har knyttet enkelte resultatkrav til
hovedmalene som er angitt i tildelingsbrevet. Nér
det gjelder kostnadseffektiv eiendomsforvaltning,
skal Statsbygg rapportere pé antall kvadratmeter

forvaltningsareal per driftsansatt og driftskostnad
per kvadratmeter (eksklusiv vedlikehold). Resultat-
malene er 8000 kvadratmeter per driftsansatt, og

kr 110 per kvadratmeter i driftskostnader.

For & felge opp at leietakerne er tilfredse med
Statsbyggs forvaltning av eiendommene, skal
Statsbygg gjennomfere brukerundersekelser
annethvert ar og utforme tiltak pa bakgrunn av

Dokument 3:4 (2012-2013) Rapport

disse. Nar det gjelder universell utforming, gér
resultatkravene pa et antall bygninger som skal
bringes opp pa et nivd som gjer at de tilfredsstiller
bestemmelsene om universell utforming.
Departementet har videre utformet et mal om at
radgivningsfunksjonen til Statsbygg skal styrkes.

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

og hegskolesektoren.

6.2.3 Rapportering fra Statsbygg

Statsbygg rapporterer i arsrapporten pa kravene i
tildelingsbrevet. Statsbygg rapporterer ogsa peri-
odisk pé kravene gjennom etatsstyringsmeotene.
En gjennomgang av referatene fra etatsstyrings-
metene 1 2010 og 2011 viser at eiendomsforvalt-
ning har vart et tema 1 alle moter. Det er ikke
noen s&rskilt omtale av universitets- og hagskole-
sektoren.

Fornyings-, administrasjons- og kirkedepartementet
opplyser at indikatorene for kostnadseffektivitet
er relativt nye og méa felges opp over tid. Av ars-
rapporten for 2011 framgér det at antall kvadrat-
meter forvaltningsareal per driftsarsverk 1 2011 1
gjennomsnitt var 7590 kvadratmeter, mens kravet
var at det ikke skulle vare lavere enn 8000 kvadrat-
meter. Videre framgar det at driftskostnader per
kvadratmeter eksklusiv brukeravhengige drifts-
kostnader for 2011 var pa kr 103 for eiendoms-
forvaltningen (fengslene er holdt utenfor dette
tallet). Kravet var at det ikke skulle overstige

kr 110 per kvadratmeter.

Statsbygg gir 1 referat fra det siste etatsstyrings-
meotet (2011) uttrykk for at mélet om 8000 kva-
dratmeter per driftsansatt ikke vil bli nddd. Videre
rapporterer Statsbygg om at malet om universell
utforming innen 2025 vil bli krevende a na.

Hosten 2011 tok Fornyings-, administrasjons- og
kirkedepartementet initiativ til en evaluering av
Statsbyggs eiendomsforvaltning. Malsettingen
var & vurdere effektiviteten 1 Statsbygg og &
identifisere forbedringsomrader.

Statsbygg rapporterer ikke til departementet pa
bygningsmassens tekniske tilstand 1 den arlige
resultatrapporteringen. Departementet opplyser at
teknisk tilstand kartlegges blant annet ved at
driftsansatte ute pa eiendommene til Statsbygg
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melder inn behovene fortlepende med bakgrunn 1
arlig vedlikeholdsplanlegging. Statsbygg gjen-
nomforer for eksempel tilstandsanalyser i forbin-
delse med energimerking, men da med vekt pa
energiforbruk.

6.2.4 Oppfolging

Fornyings-, administrasjons- og kirkedepartemen-
tet har ikke stilt krav til Statsbygg for hvor ofte
tekniske tilstandsvurderinger av den samlede
bygningsmassen skal gjennomfores. Det legges i
departementet og 1 Statsbygg vekt pa verdi-
bevarende vedlikehold og innhenting av eventuelt
vedlikeholdsetterslep.

Tilstandsgrad er, ifelge Fornyings-, administra-
sjons- og kirkedepartementet, ikke en konstant
storrelse. Utvikling i tilstandsgrad ma felges opp
og males over tid for & fa et innblikk i hvordan en
virksomhet driver eiendomsforvaltning med
tanke pa malet om verdibevarende vedlikehold.
Ifolge departementet viser tidligere evalueringer,
prosjekter og analyser, som blant annet berorer
teknisk tilstand, at eiendommer som Statsbygg
har hatt ansvar for over tid, 1 snitt har et rimelig
godt vedlikehold.

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

Ansvaret for bygningsmassen i universitets- og
hegskolesektoren er delt mellom Kunnskaps-
departementet og Fornyings-, administrasjons- og
kirkedepartementet. Begge departementene opp-
lyser at den systematiske kontakten dem imellom
er preget av meter om budsjettsaker og ogsa 1
prosjektradene for det enkelte byggeprosjekt.

I tillegg har Kunnskapsdepartementet et arlig sjefs-
mete med Statsbygg, hvor overordnede temaer i
universitets- og hogskolesektoren blir diskutert.

I sjefsmeotet deltar ogsa Fornyings-, administra-
sjons- og kirkedepartementet. Ut over dette er det
mer begrenset kontakt mellom departementene
nar det gjelder eiendomsmassen i Statsbyggs
portefolje eller den eksisterende bygningsmassen
som Kunnskapsdepartementet har det over-
ordnede ansvaret for.

I tillegg til & handtere egne prosjekter og egen
eiendomsportefolje skal Statsbygg ifelge Prop.

1 S (2011-2012) for Fornyings-, administrasjons-
og kirkedepartementet bidra med rad og fagkunn-
skap til andre statlige virksomheter. Kunnskaps-
departementet viser til at det er et tett samarbeid
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med Statsbygg i prosjekter hvor Statsbygg er
byggherre. Departementet opplyser at Statsbygg
ogsa brukes som radgiver, for eksempel pa
omrader som energi, miljo og design.

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

Kilde: 07 Oslo

Universitetstrappa, Karl Johans gate, Oslo.
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7 Vurderinger

7.1 En tredel av statlig bygningsmasse i
universitets- og hagskolesektoren er vurdert til &
ha en darlig tilstand

Undersokelsen viser at 63 prosent av bygnings-
massen i universitets- og hegskolesektoren vurderes
til & ha en god teknisk tilstand. De resterende

37 prosentene vurderes til 4 ha middels kraftige
eller kraftige symptomer pé darlig teknisk
tilstand, hvorav hovedvekten har middels kraftige
symptomer. Av bygningsmassen til de selv-
forvaltende universitetene og hegskolene har
henholdsvis 40 prosent og 74 prosent middels
kraftige og kraftige symptomer pa darlig teknisk
tilstand. Av bygningsmassen som Statsbygg
forvalter i sektoren, har 19 prosent av bygnings-
massen slike symptomer.

Undersekelsen 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 serlig de selvforvaltende
utdanningsinstitusjonene som har hatt en negativ
utvikling 1 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-
sokelsen at den eldre bygningsmassen som Statsbygg
forvalter, gjennomgaende har en bedre teknisk
tilstand enn det de selvforvaltende institusjonene
har pd areal fra samme periode. Med unntak av
region @st har Statsbygg ogsa 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 & vaere lite funksjonelt. Utfordringen
er storst blant de selvforvaltende utdannings-
institusjonene.

Totalt har det veert investert om lag 9 mrd. kroner
1 bygningsmassen i sektoren i perioden
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2003-2011. Malt 1 kvadratmeter har investeringene
vert noe storre 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 vert heyere enn avskrivningene i perioden
2007-2011. For de selvforvaltende institusjonene
har de arlige investeringene i perioden 20072011
vert lavere enn de drlige avskrivningene, noe som
innebarer at netto investeringer har vart negative
1 perioden. I samme periode har den bokferte
verdien for de selvforvaltende institusjonene gatt
ned med 7 prosent, mens den for Statsbygg har
okt med 18 prosent. Ledelsen ved 6 av 8 selvfor-
valtende institusjoner gir utrykk for utfordringer
knyttet til at det ikke investeres tilstrekkelig for &
opprettholde bygningsmassens verdi.

Undersgkelsen viser at utvikling i teknisk tilstand
er en stor utfordring for de selvforvaltende
utdanningsinstitusjonene, og at det i perioden
2007-2011 ikke har vert investert tilstrekkelig i
bygningsmassen til & opprettholde dens verdi.
Det er grunn til 4 stille spersmél ved om forvalt-
ning av eksisterende bygningsmasse har vert
tilstrekkelig prioritert, og om organiseringen av
dette arbeidet har veert egnet for a sikre verdi-
bevarende vedlikehold.

De selvforvaltende utdanningsinstitusjonene har
en mer krevende bygningsmasse a forvalte enn
det Statsbygg har, ved at bygningsmassens
gjennomsnittsalder er hoyere og en sterre andel
av arealet er vernet. Undersekelsen viser imidler-
tid at den eldre bygningsmassen til Statsbygg
gjiennomgaende har en bedre teknisk tilstand enn
de selvforvaltende utdanningsinstitusjonenes
bygningsmasse fra tilsvarende byggeperiode. Det
inneberer at arsakene til darlig teknisk tilstand
ikke utelukkende kan tilskrives bygningsmassens
alder og vern.

Sju prosent av bygningsmassen i sektoren vurderes
til & ha tilstandsgrad 3, som blant annet innebaerer
at lovpalagte krav som er knyttet til bygnings-
massen, ikke innfris. Dérlig tilstand og lite funk-
sjonelle lokaler kan ha negative konsekvenser for
brukspotensial og arealutnyttelse for bygnings-
massen og gi negative konsekvenser for kvaliteten
pd undervisningen og forskningen.
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7.2 Svakheter i styringsinformasjon pa omrader
som er viktige for a sikre et verdibevarende
vedlikehold

Undersekelsen viser at bade Statsbygg og de
selvforvaltende utdanningsinstitusjonene samlet
sett har god styringsinformasjon pa universell
utforming og energibruk. Pa disse omrddene har
det i de senere &r kommet myndighetskrav. P&
andre sentrale omrdder for & sikre god eiendoms-
forvaltning, som teknisk tilstand, funksjonalitet,
innemiljo, arealbehov hos brukerne og areal-
utnyttelse, er bildet mer variert. Det gjelder
serlig de selvforvaltende institusjonene.

Statsbygg har lepende styringsinformasjon pé
alle omrader. Statsbygg baserer i stor grad sin
styringsinformasjon pa at det er etablert rutiner
for lopende & samle inn styringsinformasjon pa
alle omrader, og i noe mindre grad pa & gjennom-
fore kartlegginger 1 form av systematiske under-
sokelser innenfor et avgrenset omrade.

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

God eiendomsforvaltning tilsier at det ber gjen-
nomfores tilstandsanalyser/kartlegginger av byg-
ningsmassens tekniske tilstand med jevne mellom-
rom. Kartlegginger vil kunne supplere lopende
styringsinformasjon. En kartlegging vil kunne gi
kvalitativt bedre styringsinformasjon om malopp-
naelse 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 & utarbeide tilstands-
analyser for hele sin portefolje. Det er en del av
et oppdrag knyttet til & energimerke bygnings-
massen. Oppdraget, som etter planen vil vaere
sluttfort 1 2013, vil gi Statsbygg et bedre grunn-
lag for & 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
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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
ber i sterre grad sikre at de har tilstrekkelig
styringsinformasjon pa alle relevante omrader,
slik at de har et godt grunnlag for en systematisk
og rutinemessig forvaltning. Det gjelder serskilt
styringsinformasjon om teknisk tilstand.

7.3 De selvforvaltende utdanningsinstitusjonene
arbeider lite langsiktig og systematisk med
vedlikehold

De selvforvaltende utdanningsinstitusjonene har i
hovedsak vage malsettinger for vedlikehold som i
begrenset grad definerer et mél for ensket tilstand
pa bygningsmassen. Fem av atte selvforvaltende
utdanningsinstitusjoner har ikke langsiktige
planer som definerer en strategi for vedlikeholds-
arbeidet. De langsiktige planene som foreligger,
tar 1 begrenset grad utgangspunkt i mal og beskri-
ver i begrenset grad hvordan malene skal nas.

De fleste av de selvforvaltende utdanningsinstitu-
sjonene oppgir likevel at de utarbeider arlige
vedlikeholdsplaner. Tiltakene i disse planene er i
vesentlig grad relatert til 4 innfri lovbestemte
krav pd omrader som for eksempel brannsikring
og universell utforming.

A ha definert et mél for bygningsmassens tilstand
er sentralt for & lage gode vedlikeholdsstrategier.
Vedlikeholdsstrategier eller langsiktige planer er
avgjerende for & synliggjere behovet for vedlike-
hold og sterre oppgraderinger over tid og & iden-
tifisere malrettede tiltak for 4 na det definerte
malet for tilstanden pd bygningsmassen. For &
sikre et langsiktig, malrettet og systematisk
vedlikehold ber de selvforvaltende utdannings-
institusjonene definere mer presise mal for
bygningsmassens tekniske tilstand og utarbeide
langsiktige vedlikeholdsplaner som angir hvordan
malene skal nas.

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

Dokument 3:4 (2012-2013) Rapport



eiendomsforvaltning gjennom ekt bruk av
nokkeltall og referansemdling for sentrale deler
av eiendomsforvaltningen.

De selvforvaltende utdanningsinstitusjonene har i
hovedsak okt bruken av midler til vedlikehold og
pakostninger per kvadratmeter i perioden 2002—
2010. 12011 ble belopet redusert. Avskrivningene
1 perioden 2007-2011 har vert sterre enn investe-
ringene 1 bygningsmassen, noe som indikerer at
verdibevarende vedlikehold ikke i tilstrekkelig
grad har veert prioritert. En drsak kan veaere at
mangelfull styringsinformasjon ikke har gitt
grunnlag for a prioritere omradet.

Finansiering av myndighetskrav kommer i kon-
kurranse med annet nedvendig vedlikehold av
bygningsmassen. Samlet sett innebarer det at de
selvforvaltende utdanningsinstitusjonene vil ha
store utfordringer med a lofte bygningsmassens
tekniske tilstand til et akseptabelt niva gitt dagens
vedlikeholds- og investeringsniva.

Undersokelsen viser at midlene fra internhusleie-
ordningen for de selvforvaltende utdanningsinsti-
tusjonene ikke er tilstrekkelig for & sikre et verdi-
bevarende vedlikehold. Internhusleieordningen
kan veere et godt virkemiddel for a sikre et verdi-
bevarende vedlikehold, og det kan derfor stilles
spersmil ved om ordningen ber utformes slik at
den gir sterre okonomisk forutsigbarhet for &
sikre verdibevarende vedlikehold ved utdannings-
institusjonene.

7.4 Det er risiko for at statens husleieordning
ikke vil vaere tilstrekkelig for a handtere
framtidige utfordringer

Undersokelsen viser at Statsbygg 1 hovedsak ser
ut til & sikre et verdibevarende vedlikehold ved at
bygningsmassen vurderes til 4 ha en gjennom-
snittlig teknisk tilstandsgrad pa 1. Det er i trad
med det definerte mélet Statsbygg har for teknisk
tilstand.

Statens husleieordning skal danne det ekono-
miske grunnlaget for regelmessig vedlikehold av
bygningsmassen, og ordningen skal vaere kost-
nadsdekkende. Statsbygg viser til at de storre
tekniske utskiftningene som mé gjores i en del
bygg fra 60- og 70-tallet i universitets- og hog-
skolesektoren, medforer et ekstra ekonomisk
krevende loft nd. Kommende utskiftninger i disse
byggene innebarer okt belastning pa husleie-
midlene. Statsbygg mener likevel at de har et
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tilstrekkelig ekonomisk handlingsrom til & lose
denne utfordringen.

Husleiemodellen tar hoyde for & finansiere
myndighetskrav som gjelder pa det tidspunktet
bygningen oppferes. Undersekelsen viser imid-
lertid at finansiering av tiltak for & oppfylle nye
kostnadskrevende myndighetskrav gjores ved
bruk av vedlikeholdsmidler. Statsbygg setter for
eksempel av midler i vedlikeholdsbudsjettet til
finansiering av universell utforming. Det kan
innebare at vedlikehold kommer i konkurranse
med ovrige hensyn. Statsbygg mener at husleie-
modellen til en viss grad tar heyde for myndig-
hetskrav, men at noen myndighetskrav vil vere sd
kostbare at det ber tilfores midler ut over ordinert
vedlikeholdsbudsjett.

Undersokelsen viser at det er en usikkerhet knyttet
til de kostnadsmessige konsekvensene av & innfri
myndighetskrav og & gjennomfere tekniske
utskiftninger i bygg fra 60- og 70-tallet. Det er
ogsa en usikkerhet knyttet til 1 hvilken grad disse
kostnadene vil kunne dekkes innenfor statens
husleieordning. Det er derfor grunnlag for 4 stille
spersmal ved om Statsbygg innenfor husleie-
ordningen pa sikt vil kunne ivareta et verdi-
bevarende vedlikehold.

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

Kunnskapsdepartementet har siden 2002 har vaert
kjent med utfordringene knyttet til tilstand pa den
eksisterende bygningsmassen i universitets- og
hegskolesektoren. Kunnskapsdepartementet
stiller lite konkrete krav til forvaltning av bygnings-
massen 1 sin styring. Videre er det ikke lagt opp
til systematisk rapportering fra utdanningsinstitu-
sjonene om bygningsmassens tekniske tilstand og
ovrige bygningsmessige forhold.

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

Statsbygg er statens radgiver i eiendomssaker,

men Kunnskapsdepartementet har i liten grad
etterspurt Statsbyggs kompetanse nar det gjelder
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Et nyere og et eldre bygg pa Blindern, Universitet i Oslo: Georg Sverdrups hus, som sto ferdig i 1999. | bakgrunnen, Niels Henrik
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forvaltning av eksisterende bygningsmasse. Etter
revisjonens vurdering ber Kunnskapsdepartementet
i storre grad bruke Statsbyggs radgiverfunksjon i
tilretteleggingen av et hensiktsmessig system for
eiendomsforvaltning.

Fornyings-, administrasjons- og kirkedepartementet
har 1 hovedsak en god oppfelging og styring av
Statsbyggs forvaltning av bygningsmasse i
universitets- og hegskolesektoren. Det kan
imidlertid stilles spersmal ved om Fornyings-,
administrasjons- og kirkedepartementet i storre
grad ber innhente informasjon om bygnings-
massens tekniske tilstand med jevne mellomrom.
Selv om undersgkelsen viser at Statsbygg pa
navaerende tidspunkt har et verdibevarende
vedlikehold, vil slik informasjon vaere sentral for
at departementet i et mer langsiktig perspektiv
skal kunne folge opp om Statsbygg og husleie-
ordningen er i stand til & handtere framtidige
utfordringer 1 forvaltningen av eksisterende
bygningsmasse.
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8 Kildeliste

Intervjuer

Det er gjennomfort intervjuer med representanter for folgende aktorer:
» Kunnskapsdepartementet

* Fornyings-, administrasjons- og kirkedepartementet

* Statsbygg

» Statsbygg regionkontor Ost

* Universitetet for miljo- og biovitenskap

* Universitetet 1 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 en forvaltningsbedrift

» St. meld. nr. 8 (1998-1999) Om handlingsplan for funksjonshemma 1998—2001

* Innst. S. nr. 81 (1999-2000) Innstilling fra familie-, kultur- og administrasjonskomiteen om ny 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) Gjor din plikt — Krev din rett

* Ot.prp. nr.79 (2003-2004) Om lov om universiteter og hogskoler

¢ Innst. S. nr. 227 (2004-2005) Innstilling fra energi- og miljokomiteen om Leve med kulturminner.

* Innst. 12 S (2010-2011) Innstilling fra kirke-, utdannings- og forskningskomiteen om bevilgninger pd
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 201 1. Kunnskapsdepartementet

Lover og resolusjoner

* Lov om universiteter og hayskoler av 1. august 2005 (universitets- og hoyskoleloven)

* Overordna foresegner om forvaltning av statlege kulturhistoriske eigedomar (2006), Kongeleg
resolusjon fra Fornyings- og administrasjonsdepartementet 15.8.2006

Reglement, retningslinjer, regler
* Reglement for okonomistyring i staten og Bestemmelser om okonomistyring i staten fastsatt
12. desember 2003 (Okonomireglementet).

Dokumentasjon fra forvaltningen

* Tildelingsbrev fra Kunnskapsdepartementet til utdanningsinstitusjonene for 2010 og 2011

* Referater fra etatsstyringsmeoter mellom Kunnskapsdepartementet og de selvforvaltende utdannings-
institusjonene 1 2010 og 2011

» Tildelingsbrev fra Fornyings-, administrasjons- og kirkedepartementet til Statsbygg for 2010, 2011
og 2012

* Referater fra etatsstyringsmeoter mellom Fornyings-, administrasjons- og kirkedepartementet og
Statsbygg 12010 og 2011

* Rapport og planer for de selvforvaltende utdanningsinstitusjonene 2010 og 2011, tilgjengelige pa
http://dbh.nsd.uib.no/

« Arsregnskap med ledelseskommentarer for de selvforvaltende utdanningsinstitusjonene for &rene
2007-2011

« Arsrapport fra Statsbygg 2010 og 2011
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Veiledere
* SSO (2009) Periodisert regnskap i staten — basert pa de forelopige statlige regnskapsstandardene.
Veileder. 05/2009

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

Faglige standarder

* Norsk Standard NS 3424 — Tilstandsanalyse for byggverk — Innhold og gjennomforing
* Norsk Standard NS 3940 — Areal- og volumberegning av bygg

* Norsk Standard NS 3454 — Livssykluskostnader for byggverk — prinsipper og strukturer

Ovrige kilder

* Econ (2008) Evaluering av finansieringssystemet for universiteter og hoyskoler. Utarbeidet for
Kunnskapsdepartementet. Econ-rapport nr. 2008—133

* Evaluering av investerings- og oppgraderingsbehov i bygg i hogskole og universitetssektoren (2002).
Mulitconsult AS pa oppdrag fra Utdannings- og forskningsdepartementet

* KPMG (2012) Evaluering av eiendomsforvaltningen i Statsbygg. Rapport til Fornyings-, administra-
sjons- og kirkedepartementet, v/ Statsforvaltningsavdelingen. Saksnr 11/1557

* Mork, Max Ingar, Svein Bjerberg, Olav Egil Sebae 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 1. FOU prosjekt nr 174314/140.

* OptioFM (2011) Gjennomgang av tilstandsanalyser i universitets- og hogskolesektoren. Prosjektnotat
utarbeidet pa 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 miljo- og biovitenskap (2008) sak 146/2008

» Universitetet i Oslo (2010) Saksfremlegg for styret — Apningsbalanse UIO per 1.1.2010. Universitetet i
Oslo (2007) Masterplan for utvikling av universitetets omrdder

Internettsider

* Databasen for statistikk om hegre utdanning: http://dbh.nsd.uib.no/
* Statsbygg: www.statsbygg.no
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Vedlegg 1:

Oversikt over utdanningsinstitusjoner som omfattes av undersgkelsen

Folgende utdanningsinstitusjoner som Statsbygg

forvalter bygningsmasse for, inngar 1 undersekelsen:

* Hogskolen 1 Finnmark — HIFM

* Hogskolen i Harstad — HiH

* Hogskolen i Narvik — HiN

» Samisk Hogskole — SAMISK HS

* Hogskolen i Molde — HIMOLDE

* Hogskolen i Nesna — HINESNA

* Hogskolen i Nord-Trendelag — HINT
* Hogskolen 1 Ser-Trondelag — HiST

« Hogskolen i Alesund — HIALS

* Hogskolen i Volda — HVO

* Universitetet i Nordland — UiN

» Hogskolen i Sogn og Fjordane — HiSF
* Hogskolen 1 Bergen — HiB

* Hogskolen 1 Stord/Haugesund

* Universitetet i Stavanger — UiS

* Hogskolen i Buskerud — HiBU

* Hogskolen i Telemark — HiT

* Hogskolen i Vestfold — HiVe

* Universitetet i Agder — UiA

* Arkitektur- og designhegskolen — AHO
* Hogskolen i Gjovik — HiG

* Hogskolen i Hedmark — HiHm

* Hogskolen i1 Lillehammer — HiL

* Hogskolen i Ostfold — HiOf
 Norges musikkhegskole - NMH

« Politihegskolen® — PSH

Folgende utdanningsinstitusjoner (universiteter
og vitenskapelige hogskoler) som selv forvalter
egen bygningsmasse, inngar i undersegkelsen:

Universiteter:

 Universitetet i Bergen — UiB

* Universitetet i Oslo — UiO

* Universitetet i Tromsg — UiT

* Norges teknisk-naturvitenskapelige universitet
- NTNU

* Universitetet for milje- og biovitenskap — UMB

Selvforvaltende hegskoler:

* Norges idrettshogskole — NIH
 Norges Handelshayskole — NHH
* Norges veterinerhegskole - NVH

8)  Politihegskolen (PSH) inngar i Statsbyggs portefalje i sektoren, men er
ikke underlagt Kunnskapsdepartementet. PSH er underlagt Justis- og
beredskapsdepartementet.
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