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UH-plan –  Kunnskapsgrunnlag om UH-sektoren, Rapport  C   

Sammendrag av Rapport C 

1 Innledning  

Statsbyggs oppdrag er å bistå Kunnskapsdepartementet (KD) i deres arbeid med ny 

investeringsplan for UH-sektoren, ved å fremskaffe et kunnskapsgrunnlag om sektoren. 

Dette skal ta utgangspunkt i fysisk dimensjon, men se denne opp mot andre dimensjoner – 

knyttet til personer, økonomi, funksjonalitet og miljø, og også relatert til fremtidsdimensjonen.  

Kunnskapsgrunnlaget vil bli levert som tre del-rapporter innen 31.12.2017, og en tilleggs-

rapport 28.02. 2018. Vedleggene vil være i form av interaktive datafiler i bl.a. PowerBI.   

I Rapport C behandles den økonomiske dimensjonen. Det er hentet tematikk og 

problemstillinger fra intervjurunden med institusjonene i sektoren. Videre er det benyttet 

økonomidata primært fra DBH-basen for å belyse problemstillingene. Data foreligger i 

hovedsak på institusjonsnivå, ettersom bokføringen av virksomhetsregnskapet skjer på 

institusjonsnivå. Det er lagt vekt på å gi en bred fremstilling av økonomiske parametre i 

sektoren, med en spesiell vekt på økonomi for bygningsmasse og eiendom. Informasjonen er 

så langt det har vært mulig og hensiktsmessig strukturert på tvers av institusjonene.  

2 Økonomisk dimensjon 

Innhenting og klargjøring av data 

DBH har gitt et godt datagrunnlag i form av institusjonenes virksomhetsregnskap. 

Regnskapene, og saldobalansen fra disse, gir et godt, enhetlig, komplett og til dels detaljert 

grunnlag. Alle 21 institusjonene fører regnskap etter periodiseringsprinsippet og følger 

derved statens regnskapsstandarder.  

Det er stilt krav om innlevering av saldobalanser fra 2013, og det er derfor benyttet data fra 

årene 2013-2016. Ettersom regnskapene føres i henhold til standard kontoplan er tallene i 

stor grad sammenlignbare, med unntak for tallene på firesiffers nivå, det mest detaljerte 

nivået i regnskapet. Det stilles standard krav til kontobruken på tresiffersnivå, men på 

firesiffersnivå er praksis i større grad opp til den enkelte institusjon. For å kunne 

sammenstille detaljerte tall institusjonene imellom er det derfor gjort et stykke arbeid for å 

gjøre kontobruken enhetlig også på firesiffersnivå. Justeringene som er gjort kan i prinsippet 

brukes for senere rapporteringer dersom det er ønskelig å analysere regnskapstall på 

tilsvarende detaljnivå også kommende år. 

Begreper og temaer 

Ved bruk av periodiseringsprinsippet blir betydningen av distinksjonen mellom henholdsvis 

innbetalinger og inntekter samt mellom utgifter og kostnader av betydning. Etter 

periodiseringsprinsippet regnskapsføres inntekter på det tidspunktet den inntektsbringende 

aktiviteten gjennomføres. Kostnader regnskapsføres tilsvarende når en vare eller tjeneste 

brukes, ikke når den betales. Begrepsbruken er spesielt relevant i forbindelse med 

avskrivninger på bygningsmasse. Avskrivningene er kostnadene knyttet til forbruket 

(nedslitingen) av bygningen, og skiller seg således vesentlig fra utgiften som utbetales som 

betaling for bygget i det det reises eller anskaffes. 
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I denne rapporten opereres det med tre forskjellige forvaltningsregimer for bygg og eiendom; 

Institusjoner som er selvforvaltende, institusjoner som leier lokaler fra Statsbygg og 

institusjoner som leier lokaler fra andre. Ettersom institusjonene de senere årene har endret 

struktur, har disse kategoriene blitt noe mindre entydige. De fleste institusjonene har nå bygg 

og eiendom som forvaltes innen mer enn ett av de forskjellige forvaltningsregimene. 

Økonomidataene rapporteres på institusjonsnivå. Det har derfor vært nødvendig å sortere 

institusjonene i forvaltningsregimer ut fra hvor stor andel av deres totale bygningsmasse som 

forvaltes innen hvert regime for å kunne sammenligne økonomidata. De institusjonene som 

ikke forvalter 70% eller mer av bygningsmassen sin innenfor ett av regimene faller derfor i 

denne sammenheng utenfor kategori. Sammenligninger mellom institusjonene basert på 

foreliggende datagrunnlag gjøres mellom institusjoner innenfor hvert forvaltningsregime for å 

sikre tilstrekkelig sammenlignbarhet.  

Presentasjon av overordnet inntektsbilde 

Det er brukt en del plass i rapporten på å presentere overordnede inntekts- og kostnadstall 

for sektoren, sortert etter institusjoner og år. Disse tallene er videre brutt ned på lavere nivå i 

kontostrukturen og sammenlignet over år og institusjoner.  

Inntektstallene viser at samlede inntekter for de 21 statlige universitetene, vitenskapelige og 

øvrige høyskolene var 41 mrd. i 2016. De største inntektskildene er bevilgninger og tilskudd, 

og mens bevilgningene er relativt jevnt stigende fra år til år har det vært relativt stor variasjon 

i salgsinntekter og tilskudd og overføringer fra år til år.  

Systemet for finansiering av UH-sektoren legger til grunn en basiskomponent og en resultat-

basert bevilgning. Basiskomponenten, langsiktige og strategiske midler, utgjør om lag 70% 

av bevilgningene i sektoren, og resultatbasert bevilgning utgjør om lag 30%. Midlene er i 

utgangspunktet ikke øremerket, og institusjonene prioriterer selv hvordan bevilgningene 

disponeres for best mulig måloppnåelse i sektoren. Basiskomponenten er forventet å dekke:  

 Midler til profil og bredde i fagtilbud 

 Husleiemidler 

 Drift- og vedlikehold av bygningsmasse 

 Distriktspolitiske hensyn 

 Museum 

 Særskilte og nasjonale oppgaver 

 Øremerkede midler til blant annet rekrutteringsstillinger mm.  

Bevilgninger utgjorde kr 32,2 mrd eller 78,5% av samlede inntekter i 2016. 

Tilskudd og overføringer utgjorde kr 6,1 mrd i 2016. Av tilskudd og overføringer er det 

tilskudd fra NFR som utgjør den største andelen av tilskudd og overføringer med 54,7% i 

2016, og tilskudd fra andre statlige virksomheter som utgjør den nest største med 22,1%. 

Tilskudd fra EU utgjorde 7,8% i 2016.  

Presentasjon av overordnet kostnadsbilde 

Lønn og godtjørelser utgjør den desidert største kostnadskategorien i sektoren med kr 26,4 

mrd, eller i underkant av 64% av de totale kostnadene i 2016. Andre driftskostnader utgjorde 

samlet sett kr 14,6 mrd. Kostnader til bygg og eiendom inngår i denne kostnadsposten, 

herunder husleie. Samlet kostnad for husleie, så vel som husleie per kvadratmeter varierer 

sterkt mellom institusjonene.  
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Kostnader til bygg og eiendom, huskostnader, har fått et spesielt fokus i rapporten. Med 

utgangspunkt i sektorens regnskapsrapportering og standard kontoplan er huskostnader 

definert som alle kostnader til avskrivning på bygg og infrastruktur, leie av lokaler fra 

Statsbygg og øvrige, lys/varme, renhold/vakthold/vaktmestertjenester, renovasjon/vann/ 

avløp/andre offentlige avgifter, samt reparasjon og vedlikehold av egne og leide bygninger. 

Sammenstilling av gjennomsnittlig regnskapsført huskostnad per kvm for de enkelte 

institusjonene innen hvert forvaltningsregime viser generelt stor variasjon og det er ikke 

trukket ut systematiske funn. Ved sammenstilling av gjennomsnittstall for hvert 

forvaltningsregime fremkommer betydelige forskjeller i regnskapsførte tall. Selvforvaltende 

viser i snitt lavere kapitalkostnader og høyere FDV-kostnader enn de øvrige. Samlet sett er 

regnskapsførte kostnader lavest for dette regimet, men som nevnt kan det ikke trekkes 

endelige slutninger fra disse sammenligningene ettersom regimene er så vidt forskjellige. 

Et kostnadselement hvor det er kjente forskjeller mellom institusjonene i sektoren er renhold. 

Uavhengig av om byggene leies eller eies er det forskjellig praksis fra institusjon til institusjon 

for om renhold håndteres i egen organisasjon eller om renhold kjøpes inn som en ekstern 

tjeneste. I utgangspunktet rapporteres kostnader for renhold som gjøres med egne ansatte 

som lønn og ikke renhold. Det er i rapporten estimert lønnskostnad for renholdsansatte ved 

hver institusjon, og analysen indikerer at disse lønnskostnadene utgjør i overkant av 45% av 

de samlede renholdskostnadene. 

I forbindelse med at UH-sektoren gikk over til periodiseringsprinsippet ble det etablert 

åpningsbalanser for de statlige universitetene og høyskolene. Dette innebærer at det ble 

gjort en vurdering av verdien på bygningsmassen, og denne ble lagt til grunn for 

institusjonens balanse. Denne balansen, justert for påfølgende akkumulerte avskrivninger, 

nyanskaffelser og avhendinger, danner grunnlaget for avskrivninger på bygningsmassen. 

Samlede avskrivninger på bygg og eiendom var i 2016 i overkant av kr 1,2 mrd, hvorav det 

aller meste knytter seg til UiO, UiB, NTNU, NMBU og UiT. 

“Fri stasjon” er i henhold til Forskrift om studentsamskipnader en form for offentlig støtte til 

studentvelferd som gis ved at utdanningsinstitusjonen stiller egnede lokaler og fasiliteter til 

disposisjon for studentaktiviteter. Det er hevdet at det er forskjellig praksis for innrapportering 

av arealer og tilhørende kostnader for fri stasjon ved den enkelte institusjon. Det er videre 

hevdet at dette er uheldig fordi man ved å maksimere rapporterte kvadratmeter til fri stasjon 

samtidig kan minimere antall kvadratmeter for øvrige arealer til undervisning og annet. Tall 

fra DBH viser at det er rapportert fra 0,15 kvm fri stasjon per student til 1,4 kvm fri stasjon per 

student, hvilket er en klar indikasjon på at praksis for denne rapporteringen varierer. 

Mulige forklaringsfaktorer 

Det er en rekke forhold som tilsier reelle forskjeller i kostnadsbildet for bygningsmassen fra 

institusjon til institusjon, herunder:  

 Bygningsmassens bruk og formål samt funksjon og kvalitet – hvilken type aktivitet 

bygningsmassen rommer, og derigjennom hvilken type bygg det dreier seg om, kan 

forventes å ha betydning for kostnadsnivået både gjennom initielle investeringer og 

gjennom de løpende driftskostnadene.  

 Tilstand og alder for bygningsmassen – bygningsmassen vil, avhengig av alder og 

løpende vedlikehold, ha forskjellig tilstand. Byggets tilstand kan ha betydning for 

kostnadene for bygget, og kostnadsnivået over tid vil ha betydning for byggets tilstand. 
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Ved sammenstilling av huskostnad og tilstandsgrad ser man indikasjon på en svak negativ 

sammenheng, i den forstand at institusjoner med høyere (dårligere) gjennomsnittlig 

tilstandsgrad har lavere huskostnad per kvadratmeter. Dekomponering viser at dette bildet 

varierer med hvilket kostnadselement som undersøkes; leie, reparasjon og vedlikehold, 

avskrivning, andre driftskostnader eller annet.  

Dersom andel kandidater innen hver av finansieringskategori vurderes opp mot 

huskostnadene per student synes det å være en tendens til positiv sammenheng mellom 

huskostnad per student og andel kandidater i finansieringskategori A, B og C. A, B og C er 

de finansieringskategoriene som gir størst uttelling på den resultatbaserte delen av 

bevilgningen, og i prinsippet de som er forventet å være forbundet med høyest kostnader 

blant annet til bygg. En større andel studenter i noen av disse kategoriene gir gode 

indikasjoner på at bygningsmassen også koster mer å drive og utvikle. Sammenhengen 

mellom huskostnad per student og finansieringskategori D, E og F er svak, fraværende eller 

negativ. Eventuell sammenheng mellom disse faktorene kan bidra til å kaste lys over om 

finansieringssystemet «treffer» som forutsatt hva angå kostnader til bygg og eiendom.  

Universitetene har et ansvar for å drive og forvalte museer tilknyttet til de fagfeltene som 

inngår i hver institusjons portefølje av fag og studietilbud. Ved sammenstilling av andel av 

arealet i en institusjon som er museumsareal og huskostnadene per kvm for institusjonen ser 

vi indikasjoner på at museumsarealer er dyrere for institusjonen enn øvrig bygningsmasse. 

Øvrige forhold 

Det har vært ønskelig å belyse hva det innebærer å gå fra et selvforvaltningsregime til et 

husleieregime. Tallmaterialet gir ikke grunnlag for å besvare spørsmålet, men drøfting gir 

følgende argumenter:  

 Kostnad ved husleie sammenliknet med kostnad ved selvforvaltning vil avhenge av blant 

annet leieobjekt, utleier og risikovurderinger i det enkelte leieforhold – og det er vanskelig 

å konkludere hva forskjellene i kostnad skulle være på generelt grunnlag. 

 Hva gjelder kostnad til opparbeidet vedlikeholdsbehov så vil ikke dette påvirkes av 

forvaltningsregime. Det vedlikeholdsbehovet som foreligger på nåværende tidspunkt vil 

følge med bygningsmassen, enten den legges på en husleiebasert løsning eller ikke, og 

det er isolert sett ikke indikasjoner på at de vil bli forskjellige. 

Det er av enkelte institusjoner reist en problemstilling knyttet til praktiseringen av 

avhendingsinstruksen for virksomheter i UH-sektoren – en bekymring for om inntektene fra 

salg av et selvforvaltet bygg vil gå tilbake til staten heller enn å tilfalle institusjonen. KD har 

gjennom brev til UiB i 2017 stadfestet at avhendingsinstruksen i fremtiden ikke med 

nødvendighet vil tolkes slik at dette blir et hinder for avhending av bygningsmasse der det er 

hensiktsmessig. I praksis må dette avklares i dialog i hvert enkelt tilfelle. 

En indikasjon på hvilke ressurser som samlet sett har gått inn i sektoren i tilknytning til 

eierskap, forvaltning, drift, vedlikehold og utvikling av bygg og eiendom er summen av 

 Endringen i bokførte verdier – forskjellen mellom bokført verdi i et år og bokført verdi 

året før, justert for avskrivninger, anskaffelser/investeringer og avhendinger/salg i 

perioden. 

 Samlede kostnader – kapitalkostnader og FDV-kostnader 

I dette bildet ser man at det i 2016 gikk inn 7,1 mrd til bygg i sektoren. Merk at da er salg tatt 

til inntekt. Avskrivninger er lagt til gjennom kapitalkostnader. 
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3 Vedlegg – og videre bruk av materialet 

Alle dataene i rapporten ligger som vedlegg i form av interaktive websider (PowerBI-URL), 

og informasjonen kan vises på utallige måter. Materialet er forsøkt fremstilt så variert som 

mulig for å vise dette. 
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1 Innledende del – Rapport C 

1.1 Om oppdraget 

Statsbygg har fått i oppdrag av 21.02.2017 å bistå Kunnskapsdepartementet (KD) i deres 

arbeid med ny plan for universitets- og høgskolebygg (UH-sektoren). KDs arbeid er primært 

å utvikle en helhetlig plan som skal ligge til grunn for utvikling, forvaltning og investering i 

eksisterende og fremtidige statlige UH-bygg, og dette inngår i deres arbeid med neste 

langtidsplan for sektoren (2019-2022) som skal legges frem høsten 2018. 

Oppdraget ble utvidet med tilleggsavtale august 2017, med sikte på fordypninger knyttet til 

uensartet kildegrunnlag og/eller relatert til ulike problemstillinger.  

Statsbyggs oppdrag er å fremskaffe et kunnskapsgrunnlag om dagens situasjon, og dette 

skal benyttes i departementets arbeid. Kunnskapsgrunnlaget skal ta utgangspunkt i den 

fysiske dimensjonen (eiendomsdata, areal, bygg, fysisk struktur, osv.), og se denne i 

sammenheng med andre dimensjoner:  

- Persondimensjon (studenter, ansatte) 

- Økonomisk dimensjon (leiekostnader, FDV-kostnader, verdifastsettelse m.m.) 

- Funksjonell dimensjon (egnethet for dagens og/eller fremtidens bruk og nye 

arbeidsformer, bygningenes tilpasningsevne, uu, tilstandsgrad, vernestatus osv.) 

- Miljødimensjonen (elementer relatert til bærekraftighet)  

Dimensjonene og relasjonene mellom dem skal også sees i et fremtidsperspektiv. 

Det var i Rapport A angitt en foreløpig inndeling i fire leveranser A – D. Denne rapporten er 

«Rapport C», og justert inndeling av innhold/kapittelinndelingene er som følger:  

- Rapport A  

o Generell del 

o Persondimensjon 

o Fysisk dimensjon – hoveddata 

- Rapport B  

o Visjoner og strategiske mål  

o Kunnskapsproduksjon 

o Campusutvikling og lokalsamfunn 

o Byggeaktiviteten i UH-sektoren 

o Funksjonell dimensjon – bygg 

o Miljødimensjon 

- Rapport C  

o Økonomisk dimensjon 

- Leveranse D  

o Utdypning av enkelte temaer 

o Rammebetingelser for sektoren 

Som vedlegg til rapporten overleveres de tallfestede delene av datagrunnlaget som websider 

i PowerBI (URL), slik at KD selv kan finne egnede grafer for problemstillinger de ønsker å 

belyse. For hver dimensjon vil det bli redegjort for hva slags data som kan hentes ut. 
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1.2 Om gjennomføring av Rapport C 

Det vises innledningsvis til omtale av prosess og kilder i Rapport A, kap. 1.  

Rapport C har tatt utgangspunkt i observasjoner fra tilsendt materiale og intervjuer med 

institusjonene.  For presentasjon og gjennomgang av økonomitall er i hovedsak data fra 

Database for statistikk om høgre utdanning (DBH-basen) lagt til grunn. Der det har vært 

mulig, er det foretatt triangulering mellom flere kilder. 

Oppdraget med utarbeiding av kunnskapsgrunnlag for UH-sektoren er gjennomført ved 

Statsbyggs avdeling for Rådgivning og tidligfase (v/ seksjon RA - Areal og konseptutvikling), 

med bistand fra andre deler av organisasjonen, bl.a. Faglig ressurssenter og Eiendoms-

avdelinga (v/ EF – forvaltningsstab og EA – anskaffelse og avhending), samt at fem 

studenter vært involvert i bearbeiding av data gjennom sommerjobb og deltidsengasjement.  

Rådgivningsfirmaet PWC v/ seniorrådgiver Anders Ask har vært engasjert for analyser og 

faglige innspill relatert til økonomisk dimensjon.  

Arbeidet har vært ledet av Sidsel Jerkø (prosjektleder) og Steffen Gretland har vært 

kvalitetssikrer. 
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2 Økonomisk dimensjon 

2.1 Innledning  

2.1.1 Utfordringer knyttet til økonomisk dimensjon  

Det er god tilgang til regnskapsdata og til øvrig statistikk og økonomidata gjennom DBH, og 

det er muligheter for at det ligger enda større potensial i DBH – at det er andre parametere 

enn dem som er inkludert her som også kan kaste lys over fakta i den økonomiske 

dimensjon. Brukergrensesnittet i DBH er ikke lagt opp for å hente ut samlede sett av data, 

men prosjektet har fått god hjelp av Norsk senter for forskningsdata (NSD).  

Regnskapsdata er i enkelte tilfeller ikke fullt ut representative for virkeligheten. Eksempelvis 

er avskrivninger en tilnærming til kapitalkostnader. 

Regnskapsdata kan kun hentes ut på institusjonsnivå, ikke på campus eller studieprofilsnivå, 

og det kan vi heller ikke forvente. Men det kan da være en utfordring at institusjonene 

omfatter en rekke studieprofiler med forskjellige kostnadsdrivere, og at regnskapsdataene 

også spenner over en rekke forskjellige campuser med forskjellige karakteristika.  

Institusjonene i UH-sektoren er fordelt på ulike forvaltningsregimer med forskjellig 

regnskapsrapportering og forskjellig grunnlag for økonomiske vurderinger.  

Samlet innebærer dette at direkte sammenligninger ofte kan være utfordrende og av og til 

også misvisende. 

2.1.2 Kilder 

Kilder for økonomidata er i utgangspunktet årsrapporter, regnskapstall fra DBH, 

statsbudsjett, regnskapstall fra Statsbygg og annen tilsendt informasjon fra sektoren.  

Det er også avdekket noe manglende enhetlig struktur i regnskapsrapporteringen – små 

forskjeller på tresiffernivå og inkonsistent struktur på firesiffernivå, som er et mer detaljert 

nivå, bidrar til noe ekstrajobb ved bruk og tolkning av dataene. 

Utviklingen av sektoren de senere år, bl.a. med fusjoner av institusjoner som følge av 

strukturreformen, har bidratt til utfordringer med å presentere regnskap for ett sett av 

institusjoner over flere år. I herværende rapport har vi presentert summen av 

regnskapspostene for institusjoner som har fusjonert, slik institusjonene fremstår i 2017. 

Regnskapstallene er imidlertid kun tilgjengelige for hele år mellom 2013 og 2016, og er 

derfor også kun presentert for disse årene. Merk at det i dette ligger en forutsetning om at 

det er liten grad av «konserninterne transaksjoner» mellom de institusjonene som har 

fusjonert. 

Bruk av regnskapstall for gjennomgang av økonomidimensjonen medfører at fokus dreies 

mot «kostnader» (forbruk av kapitalvarer) og ikke «utgifter» (utbetalinger). Denne 

distinksjonen kan være uvant i en sektor som tradisjonelt har forholdt seg til 

kontantprinsippet – at «regnskapet bygger på faktiske innbetalinger og utbetalinger, ikke 

inntekter og kostnader»1. 

                                                           
1
 https://www.lederkilden.no/ordliste/kontantprinsippet 
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I gjennomgangen av økonomisk dimensjon er i hovedsak virksomhetsregnskapene benyttet 

som kilde for økonomisk informasjon. Det er KDs standard kontoplan som ligger til grunn for 

virksomhetsregnskapene, og denne kontoplanen er i hovedsak benyttet også for 

presentasjon av tallene i denne rapporten. For en del formål og analyser har det vært 

ønskelig å presentere tallene på et aggregert nivå eller etter en noe annen struktur enn 

kontoplanen legger opp til. For disse tilfellene er det beskrevet hvilke justeringer som er gjort 

i tilknytning til den enkelte fremstilling. 

Der økonomisk dimensjon sees mot andre dimensjoner (persondimensjonen, fysisk 

dimensjon osv.), er samme tall og kilder som i Rapport A og B benyttet, og oppsettene er 

basert på de samme uttrekkene. DBH er også her en viktig kilde. 

 

2.2 Rammer og retningslinjer 

2.2.1 Regnskapsregler og rapportering 

Institusjonene fører virksomhetsregnskap etter periodiseringsprinsippet og følger således de 

11 statlige regnskapsstandardene (SRS) som er fastsatt av Finansdepartementet. 

Standardene inneholder regler om hvordan virksomhetsregnskapet skal utarbeides og 

presenteres i statlige virksomheter. Når en virksomhet først følger regnskapsstandardene, 

skal alle standardene følges. Standardene er tilgjengelig på hjemmesidene til Direktoratet for 

økonomistyring (dfo.no). 

KD setter krav til virksomhetene om rapportering av data til DBH. Blant rapporteringskravene 

som stilles er krav om saldobalanse og øvrige regnskapstall. Kravet om saldobalanse gjelder 

fra og med 2013 og fremover. Videre er tall for 2017 ikke tilgjengelige på tidspunktet for 

utarbeidelse av dette dokumentet og for de aller fleste fremstillinger i dette dokumentet er 

derfor tall fra 2013-2016 benyttet.  

2.2.2 Om bruk av regnskapstall som kilde for økonomisk informasjon  

Det er benyttet regnskapstall i form av saldobalansene fra virksomhetene slik disse foreligger 

i DBH. Prosjektet har vurdert det slik at det er de rapporterte regnskapstallene som danner 

det beste grunnlaget for presentasjon og analyse av økonomidimensjonen i sektoren.  

Vurderingen bygger på to forhold:  

 rapporterte regnskapstall er fundert på et solid faglig grunnlag, og  

 rapporterte regnskapstall er i så stor grad det er mulig enhetlige på tvers av 

institusjonene i sektoren.  

Regnskapsrapporteringen følger standard kontoplan for KD til og med tredje siffer. For en del 

av analysene har det imidlertid vært behov for å bruke spesifisering av regnskapsposter ned 

til fjerde siffer, og praksis for bruk av konti på fjerde siffer varierer noe institusjonene imellom. 

For bruk av regnskapsdata på fjerdesiffers nivå har det derfor vært nødvendig å gjennomgå 

bruk og navngiving av konti på fjerde siffer og justere disse slik at kontonumre og navn blir 

enhetlig mellom institusjonene. Justeringen er gjennomført ved at nummer og navn for 

relevante konti som dekker de samme regnskapsdetaljer er justert slik at disse kan 

navnes/nummereres som én konto. For vurdering av om kontiene dekker samme forhold er 
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det sett hen til kontoens navn eller beskrivelse. På tredje siffer er standard kontoplan 

benyttet, og justert oppsett for fjerde siffer er konsistent med denne.  

Det er i denne sammenheng ikke gjort andre vurderinger av hvordan en kontoplan på fjerde 

siffers nivå bør være, utover å gi et enhetlig og sammenlignbart datamateriale her. Det 

gjøres oppmerksom på at institusjonenes varierende praksis for bruk av kontostrengen 

medfører at det er en viss usikkerhet knyttet til tallene på dette nivået. Videre konstateres at 

dagens praksis gjør det utfordrende å bruke regnskapsinformasjon på fjerde siffers nivå uten 

justering for analyseformål for sektoren som helhet. Illustrasjonen nedenfor synliggjør 

hvordan justeringen har medført en reduksjon i antall konti.  

Det som i henhold til standard kontoplan er Konto 631 Leie lokaler fra Statsbygg på 

tresiffernivå hadde i utgangspunktet åtte forskjellige underkonti på firesiffernivå ved de 

forskjellige institusjonene. De fleste av disse var kun forskjellige i skrivemåte og tegnsetting, 

og er derfor slått sammen til tre underkonti. 

 
Figurer: Viser justering på 4-siffernivå for Konto 631 Leie lokaler fra Statsbygg, som er redusert fra 

åtte til tre, men en av disse er så liten at den ikke fremkommer på figuren. 

Figuren nedenfor illustrerer hvordan denne justeringen også er gjort for konto 630 Leie 

lokaler. Denne kontoen er i utgangspunktet delt opp underkonti som i realiteten ikke er 

forskjellige. Disse er derfor justert fra 38 til 5 underkonti. 

 
Figurer: Viser justering på 4-siffernivå for konto 630 Leie lokaler, som er redusert fra 38 til 5, men en 

av disse er så liten at den ikke fremkommer på figuren.  
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To eksempler på de ulike kontoenes benevninger i henholdsvis opprinnelig 4-siffer-inndeling 

og i den justerte er vist i tabellen nedenfor, og vi ser at det oftest kun er skrivemåte eller 

tegnsetting som skiller oppsettene: 

Tabell Inndeling av konto «630 Leie lokaler» og konto «631 Leie lokaler fra Statsbygg» i underkontoer 

på firesiffersnivå, justert og opprinnelig 

Konto, 3-
siffer-nivå 

 Kontonummer og -navn, 4-siffer, justert Kontonummer og -navn, 4-siffer, opprinnelig 

630 Leie 
lokaler 

6300 Husleie andre m. kontrakt 6300 Husleie 
6300 Husleie andre m. kontrakt 
6300 Husleie andre m. kontrakt. 
6300 Husleie andre m. kotrakt 
6300 Husleie andre m.kontrakt 
6300 Husleie andre m.kontrakt. 
6300 Husleie andre m/kontrakt 
6300 Husleie andre med kontrakt 
6300 Husleige andre m. kontrakt 
6300 Leieutgifter faste kontra 
6300 Leieutgifter faste kontrakter 
6301 Kortidsleie av lokaler 
6301 Korttidsleie av lokaler 
6301 Leie av lokaler 
6301 Leie lokaler 
6301 Leieutgifter - lokaler 
6302 Husleie andre m. kontrakt 
6302 Husleie andre m. kontrakt. 
6302 Husleie andre m/kontrakt 

6302 Leie av boliger 
 

6302 Leie av boliger 
6302 Leieutgifter  boliger 
6302 Leieutgifter - boliger 

6303 Driftsavtale i forbindelse med leie 
 

6303 Driftsavtale i forb. med . leie 
6303 Driftsavtale i forb. med leie 
6303 Driftsavtale i forbindelse med leie 
6303 Driftsavtale i forbindelse med leie. 
6303 Driftsavtale i forbinelse v. leie 
6303 Driftsavtale ifbm leie 
6303 Driftsavtale ifm leie 
6303 Driftsavtale indre vedlikehold v/leie 
6303 Driftsavtale v. Leie 
6303 Driftsavtale ved leie 
6303 Driftsavtale ved leie. 
6303 Felleskostnader leide lokaler 
6303 Fellesutgifter  leide lok 
6303 Fellesutgifter - leide lokaler 

6304 Tilfeldig leie 6304 Tilfeldig leie 

6308 Periodisering kostnader, leie lokaler 6308 Periodisering kostnader,  leie lokaler 

631 Leie 
lokaler fra 
Statsbygg 

6310 Leie lokaler fra Statsbygg 6301 Husleie statsbygg 
6301 Husleie statsbygg. 
6310 Husleie statsbyg 
6310 Husleie statsbygg 
6310 Husleie statsbygg. 
6310 Husleie ststsbygg 
6310 Husleige statsbygg 

6311 Driftsavtale ifm. leie Statsbygg 6311 driftsavtale i forb. med leie statsbygg 
6311 Driftsavtale i forbindelse med leie 
6311 Driftsavtale i forbindelse med leie Statabygg 
6311 Driftsavtale i forbindelse med leie Statsbygg 
6311 Driftsavtale i forbindelse med leie Statsbygg. 
6311 Driftsavtale i forbindelse med leige Statsbygg 
6311 Driftsavtale ifm. leie Statsbygg 
6311 Driftsavtale ifm. leie Statsbygg. 
6311 Driftsavtaler leie Statsbygg 

6312 Diverse ifm.leie Statsbygg 6312 Indre vedlikehold i forbindelse med leie Statsbygg 
6313 Fellesutgifter Statsbygg - leide lokaler 
6313 Parkering i forbindelse med leie Statsbygg 
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Tilsvarende justeringer er gjort for kontiene for bygg og eiendom i balansen samt de øvrige 

kontiene for kostnader til lokaler.   

Regnskapstallene er i utgangspunktet for øvrig ikke justert eller manipulert, med mindre dette 

er eksplisitt redegjort for i den enkelte fremstilling, og eventuelle feil i rapportering eller føring 

vil således reflekteres i materialet som er presentert i denne rapporten. 

2.2.3 Kort om enkelte regnskapsmessige begreper  

Ved bruk av økonomiinformasjon som er basert på regnskapsprinsippene for UH-sektorens 

virksomhetsregnskaper er det viktig å være oppmerksom på at det er en forskjell mellom 

inntekter og kostnader på den ene side, og innbetalinger og utgifter på den andre side.  

I tråd med gjeldende regnskapsprinsipper for sektoren skal ikke en innbetaling regnes som 

en inntekt før den aktiviteten som ligger til grunn for innbetalingen gjennomføres. Det 

innebærer at eksempelvis en bevilgning eller et tilskudd som kommer ved årets begynnelse 

registreres som en inntekt når det som kan sies å være grunnlaget for bevilgningen eller 

tilskuddet, undervisningen eller forskningen, gjennomføres. Poenget er altså at en bevilgning 

som gjøres på ett tidspunkt kan registreres som en inntekt på et annet tidspunkt.  

Tilsvarende vil en kostnad påløpe når gjenstanden eller tjenesten som er grunnlaget for 

kostnaden brukes eller gjennomføres. Dersom en virksomhet eksempelvis kjøper en bil vil 

kostnaden knyttet til bruken av bilen fordeles over bilens levetid, selv om utgiften for bilen 

påløp idet bilen ble betalt. På samme måte som for inntekter vil altså kostnader påløpe på et 

annet tidspunkt enn den korresponderende utgiften.  

Denne regnskapsmessige betydning av kostnader har spesielt stor betydning ved behandling 

av avskrivninger. 

Avskrivninger på bygg er den regnskapsmessige representasjon av verdifallet på bygget som 

følge av blant annet elde, slit og mangel på funksjonalitet. Selv om et bygg vedlikeholdes 

jevnlig og holdes i god teknisk stand, må enkeltelementer, som ventilasjon eller vinduer, 

skiftes ut med jevne mellomrom. På et tidspunkt kan det også være hensiktsmessig å rive 

bygget og bygge nytt. Fra bygget og de enkelte delene av bygget er nytt, til det tidspunkt de 

enkelte delene og etter hvert hele bygget forfaller, faller altså byggets verdi. Et regnskap er 

ment å gi en fremstilling av de finansielle verdier i en virksomhet, samt hvordan disse 

verdiene endres fra periode til periode, på en måte som ligger så nært som mulig opp til de 

virkelige verdiene. Avskrivninger er altså det regnskapsmessige uttrykket for hvordan verdien 

av bygg faller fra periode til periode. 

Ved å gjøre avskrivninger erkjenner man i en viss forstand at det det på et tidspunkt i 

fremtiden må gjøres en ny investering i det bygget som avskrives, selv om det står 

virksomheten fritt å anvende midlene slik man selv prioriterer.  

Avskrivninger følger regnskapsregler, og reflekteres ikke nødvendigvis direkte i husleia, men 

husleia dekker avskrivningene. Avskrivningene baseres på verdiene i balansen og avhenger 

således sterkt av denne (dette er relevant for hvor mye de selvforvaltende avskriver).  

Mer enn selve avskrivningen er det viktig at leieinntekten dekker finansieringskostnadene og 

krav til gjeldsbetjening, og for øvrig er så høye som mulig ut fra hva markedet gir rom for. 

Finansiering av bygget vil gjerne være en kombinasjon av gjeld og egenkapital, og husleien 
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må derfor dekke kravet til avkastning på egenkapitalen i tillegg til rentene på de lån som er 

tatt opp. 

2.2.4 «Husleie» ved ulike forvaltningsregimer 

Som beskrevet i Rapport A, kap. 4.1.1, forholder institusjonene i UH-sektoren seg til 

inndelingen i DBH-basen, som har fire forskjellige forvaltningsregimer for bygg og eiendom: 

1. Arealer der det ikke betales leie (selvforvaltende) 

2. Arealer der det betales leie til Statsbygg 

3. Arealer der det betales leie til fond/legater/stiftelser 

4. Arealer der det betales leie til andre organisasjoner 

Iht. avtale med KD har vi for denne rapporten slått sammen de to sistnevnte gruppene, til 

følgende tre forvaltningsregimer:  

1. Selvforvaltede arealer 

2. Arealer som leies fra Statsbygg  

3. Arealer som leies fra andre 

Den korresponderende benevnelsen for institusjonene i sektoren vil i rapporten være: 

1. Institusjoner som er selvforvaltende 

2. Institusjoner som leier lokaler fra Statsbygg 

3. Institusjoner som leier lokaler fra andre  

Det er imidlertid viktig å merke seg at praktisk talt alle institusjonene faller innenfor mer enn 

et forvaltningsregime, ettersom de i varierende grad både har lokaler de forvalter selv, lokaler 

de leier fra Statsbygg og lokaler de leier fra andre.  

I figuren nedenfor er arealet institusjonene disponerte i 2016 sortert ut fra om de er leid fra 

Statsbygg, leid av øvrige eller selvforvaltet.  

 

Fig. Sortering av institusjoner i henhold til andel areal innenfor hvert forvaltningsregime 

Dersom man sier at en institusjon som har 70% av samlet areal forvaltet innenfor ett og 

samme forvaltningsregime kan kategoriseres i samme forvaltningsregime, vil institusjonene 

kunne kategoriseres som vist i tabellen nedenfor. 
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Tabell - Kategorisering av institusjoner i forvaltningsregimer 

Leie fra 
Statsbygg 

Leie fra øvrige Selvforvaltende Ukategorisert 

NMH KHiO UiO HiØ 

HVL HiOA NMBU HSN 

SH  NIH UiA 

AHO  UiB NHH 

HiM  NTNU HINN 

UiS   NU 

HiVO   UiT 

 

Det understrekes at denne kategoriseringen kun er gjort for å gjøre det mulig å sammenligne 

regnskapstall for bygninger og eiendom på noenlunde sammenlignbare betingelser. 

Ettersom det er forskjeller mellom forvaltningsregimene for de forskjellige delene av 

bygningsmassen når det gjelder sammensetning av kostnader og regnskapsføring, er det 

ønskelig å kunne sammenligne institusjoner som har en noenlunde enhetlig sammensetning 

av bygningsmasse og eiendom innen de enkelte forvaltningsregimene. I utgangspunktet 

hadde det vært ønskelig å sette minimumsgrensen for andel eiendom innen én kategori også 

høyere enn 70%. Det er imidlertid gjort en avveining av følgende forhold som grunnlag for de 

70% som er valgt:  

 Ved valg av mer enn 70% ville spesielt kategorien Selvforvaltende reduseres til kun tre 

institusjoner, hvorav èn er relativt liten på alle parametre (NIH) og èn, basert på sitt fagspekter, 

studietilbud og spesielle bygningsmasse (NMBU), i mindre grad er representativ for den store 

mengden av institusjoner. 

 Ved valg av mer enn 70% ville også flere institusjoner som tradisjonelt er vurdert som 

selvforvaltende falle utenfor denne kategorien, bl.a. som følge av fusjonene i sektoren, hvor disse 

ble fusjonert med tidligere høgskoler som hadde andre forvaltningsregimer. Ettersom det viktigste 

i denne sammenhengen er å belyse forskjellene mellom forvaltningsregimene for 

bygningsmassen, fremfor å gjøre de enkelte institusjonenes forvaltningsmessige status til et tema 

for diskusjon, er 70% satt som minimumsgrense for areal innen en forvaltningskategori for at også 

institusjonen skal falle innenfor den samme kategorien. 

Dersom en institusjon ikke har mer enn 70% av sitt areal innenfor noen av forvaltnings-

regimene er det vurdert dithen at den ikke har en tilstrekkelig ensartet bygg- og 

eiendomsforvaltning til å sammenlignes med øvrige institusjoner i denne sammenhengen. 

Det er viktig å legge merke til at så mange som 7 av institusjonene, dvs. mer enn en 

tredjedel, med denne inndelingen klassifiseres som «ukategorisert». Disse holdes utenom de 

prinsipielle betraktningene knyttet til forvaltningsregimer. 

De selvforvaltende institusjonene skal innføre et nytt regime for intern husleie fra 1.1.2018 og 

det pågår et omfattende arbeid med å etablere et felles prinsipp for leiefastsettelsen for disse 

organisasjonene. Dette arbeidet er relevant for innholdet i denne rapporten, men har på 

tidspunktet for utarbeidelsen av denne rapporten ikke kommet tilstrekkelig langt til at 

resultatene har kunnet innarbeides. Vi synliggjør noen synspunkter under her, og i kap. 2.7. 

Det faktum at bygg og eiendom i UH-sektoren er underlagt tre forskjellige forvaltningsregimer 

har konsekvenser for flere elementer knyttet til økonomisk dimensjon. Disse elementene har 

både sammenheng med om tallene i de tre forvaltningsregimene er sammenlignbare og om 

det er reelle forskjeller på dem: 
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 Synliggjøring av regnskapsdata. Regnskapsdata for leieregimene viser leie på 

overordnet nivå der regnskapene for de selvforvaltende institusjoner viser 

kostnadsbildet på et mer detaljert nivå. For leieregimene vises eksempelvis ikke 

avskrivninger eksplisitt, ettersom dette er en kostnad for utleier som ligger innbakt i 

husleien.  

 Registrering og presentasjon av kapitalkostnader. Enten et bygg er leid eller eid vil 

det påløpe kapitalkostnader, altså kostnader knyttet til bruk eller finansiering av 

bygget (kapitalobjektet). For selvforvaltede bygg er avskrivninger en viktig del av 

disse kapitalkostnadene. For leide bygg inngår som nevnt over avskrivningene som 

enn del av kostnadsbasen hos utleier, mens totalnivået for husleien som leietaker 

betaler settes ut fra andre kriterier.  

 Forvaltning, drift, vedlikehold og utvikling (FDVU). FDVU kategoriseres noe forskjellig 

i hvert av forvaltningsregimene. Enkelte kostnadselementer som vises eksplisitt for 

selvforvaltede bygg og eiendom inngår i kostnaden til leie for bygg og eiendom som 

leies fra Statsbygg eller andre aktører. Hva som inngår i leia varierer også noe 

mellom de to husleieregimene.  

I figuren nedenfor er kostnadene knyttet til bygg og eiendom for institusjonene vist grafisk. Av 

de 14 institusjonene som faller innenfor et forvaltningsregime er det fem som er kategorisert 

som Selvforvaltende, to som Leie fra Statsbygg og to som Leie fra øvrige. Grafen nedenfor 

viser gjennomsnittlig fordeling av huskostnader institusjonene innenfor hver kategori.  

 
Fig. Fordeling av huskostnader i hvert forvaltningsregime – illustrasjon av forskjeller 

I figuren ovenfor ser vi at det inngår forskjellige kostnadselementer i det totale kostnadsbildet 

for bygg og eiendom i tre forvaltningsregimene. «Leie lokaler» er en samlepost for blant 

annet utleiers samlede kapitalkostnader og omfatter det som for de selvforvaltende er 

avskrivninger i tillegg til finansieringskostnader.  

Neste graf viser gjennomsnittlige huskostnader per kvadratmeter for institusjonene innenfor 

hvert regime.  
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Fig. Huskostnader, totalt innen hvert regime 

Som figuren viser er nivået på de tre relativt forskjellig. De tre forvaltningsregimene er styrt 

av forskjellige rammer, retningslinjer og insentiver. I tillegg benyttes forskjellig terminologi i 

beskrivelsen av dem, og dette har betydning både for forståelse og sammenlignbarhet. I det 

følgende er karakteristika ved hvert av dem kort presentert. 

Statens husleieordning legger til grunn et prinsipp om kostnadsdekkende husleie, hvilket 

innebærer at husleien skal dekke de kostnadene som Staten har knyttet til bygget, men i 

prinsippet ikke mer. De kostnadene som inngår i husleien etter Statens husleieordning 

omfatter kapitalkostnader og en del av det som defineres som forvaltnings-, drifts- og 

vedlikeholdskostnader (FDV-kostnader). Denne delen omfatter eierkostnader og ytre 

vedlikehold. Resterende FDV-kostnader, som indre vedlikehold og brukeravhengige 

driftskostnader (BAD) faktureres eller avregnes leietaker i tillegg. Energi og renhold betaler 

leietaker normalt selv. 

Leie fra andre aktører inngås i all hovedsak på kommersielle vilkår. Det samlede beløpet 

som betales fra leietaker til utleier skal i praksis dekke de samme elementene som i statens 

husleieordning, men for private aktører er det intet prinsipp om at husleien ikke skal dekke 

mer enn kostnadene. I tillegg settes husleien på markedsbetingelser, hvilket innebærer at 

leien kan bli lavere enn den ellers ville vært dersom leietaker har andre alternativer enn det 

konkrete leieobjektet. I tillegg blir leietaker avregnet felleskostnader som i prinsippet tilsvarer 

BAD-kostnadene i Statens husleieordning. 

For selvforvaltede lokaler ivaretar brukeren forvaltningen og driften av eiendommen. Dette 

innebærer at det ikke ligger husleiebetraktninger i kostnadsbildet. Kostnadene er 

institusjonens (dvs. leietakers) kostnader, og ikke en husleie som betales til en utleier. Det er 

også enkelte kostnadsposter som ikke påløper for dette forvaltningsregimet, uten at dette 

nødvendigvis medfører at samlede kostnader er lavere.  

Forskjeller mellom forvaltningsregimene har primært å gjøre med kapitalkostnadene, altså 

kostnadene for forbruk/slit av bygg og eiendom, samt kostnader knyttet til finansiering av 

bygg og eiendom.  

Leie fra Statsbygg. Husleien i Statens husleieordning beregnes for hvert bygg isolert, for å 

sikre at man finner det beste anslaget for statens reelle kostnader i leieperioden i hvert enkelt 
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tilfelle. Beregningene gjøres på bakgrunn av flere parametere. I hovedsak er det prosjekt-

kostnaden, kontraktslengden, vurdering av restverdi og usikkerhet knyttet til denne, som 

påvirker leiekostnaden for det enkelte bygg. Statsbygg bygger sin husleie på et rammeverk 

som i prinsippet gjør at vurderingene er like for alle byggene de leier ut. Verdien på alle 

parametrene som inngår i vurderingen er imidlertid forskjellig fra bygg til bygg, slik at 

resultatet, leien, likevel blir forskjellig. 

Leie fra øvrige vil også variere sterkt, og det er mange av de samme parameterne som for 

Leie fra Statsbygg som påvirker nivået for Leie fra øvrige. For Leie fra øvrige settes imidlertid 

parameterne basert på løpende vurderinger og forutsetninger i markedet, slik som rente-

betingelser og konkurransebilde. Videre gjøres disse vurderingene av hver enkelt utleier som 

gjør sine individuelle vurderinger, både basert på preferanser og hvilke forutsetninger de har.  

For selvforvaltede bygg og eiendom skal i prinsippet de samme kostnadene som for de 

øvrige forvaltningsregimene dekkes, men det er et par vesentlige forskjeller. For det første 

gjøres det ikke en eksplisitt vurdering av husleie, og det legges derfor ikke inn noe element 

av restverdivurdering eller usikkerhet knyttet til bygget på toppen av de kapitalkostnadene 

som påløper i form av avskrivninger. For det andre er det i utgangspunktet ikke knyttet 

finanskostnader til bygg og eiendom ettersom det hverken knytter seg rentekostnader eller 

krav til avkastning på institusjonens kapital til de byggene som eksisterer eller de bygg som 

oppføres som ordinære prosjekter. 

I den grad det er forskjeller mellom de forskjellige institusjonene hva angår kostnader for 

forvaltning, drift og vedlikehold og hvilken part som betaler disse, er forskjellene i større grad 

drevet av rammebetingelser for kapitalkostnadene (forvaltningsregime) enn av konkrete 

FDV-kostnadene. De to leieregimene fordeler kostnader mellom leietaker og utleier i 

overordnede trekk på samme måten. Det er en forskjell i hvordan det spesifiseres, og 

innenfor Leie fra Statsbygg spesifiseres ansvar tydeligere med hensyn til drift og vedlikehold, 

ansvar for utførelse og kostnad samt hvilken del av bygningen eller eiendommen det gjelder. 

For Leie fra øvrige kan denne fordelingen være spesifisert mindre presist, men på overordnet 

nivå synes fordelingen å følge de samme prinsipper.  

Hvorvidt tallene for de forskjellige kostnadselementene er synlige i virksomhetenes regn-

skaper vil være avhengig av hvordan tjenesten er organisert innen den enkelte institusjon og 

de enkelte leiekontrakter. I tillegg vil det være av betydning om tjenester som utføres av 

utleier faktureres eksplisitt eller om de faktureres som en del av husleien. Disse forholdene 

medfører at vurderinger knyttet til FDV for de forskjellige forvaltningsregimene og for de 

forskjellige institusjonene har potensial for større presisjon enn det som er presentert her.  

I følgende tabell er de primære forskjellene mellom de tre forvaltningsregimene oppsummert.  
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 Leie fra Statsbygg Leie fra private Selvforvaltet 

Generelt 
Institusjonens rolle Leietaker, bruker 

 
Leietaker, bruker Eier, forvalter, drifter, 

bruker 

Utleiers rolle Statsbygg: Utvikler og forvalter av 
bygningsmasse, i hovedsak 
formålsbygg, for statlige 
virksomheter 

Private aktører: utvikler 
og forvalter av 
bygningsmasse på 
kommersielle premisser 

Ikke aktuelt. 

Kostnader og kostnadsfordeling 
Kapitalkostnad: 
Prosjektkostnad – 
grunnlag for 
leieberegning 

Alle kostnader til planlegging og 
gjennomføring av byggeprosjektet 
– inklusive byggelånsfinansiering. 
 

For kurantprosjekter tar Statsbygg 
risikoen for overskridelser utover 
styringsrammen. 
 

For ordinære prosjekter tar 
leietaker risikoen for 
overskridelser mellom 
styringsrammen og 
budsjettrammen.  
 

Prosjekterings- og 
planleggingskostnader som har 
påløpt for alternativer som ikke er 
valgt kan i en del tilfeller legges til 
grunnlaget for husleieberegning. 

Alle kostnader til 
planlegging og 
gjennomføring av 
byggeprosjektet – 
inklusive 
byggelånsfinansiering. 
Risikofordeling knyttet til 
overskridelser avhenger 
av kontrakt, men normalt 
vil dette være utleiers 
risiko etter inngått 
leieavtale. 
 

Prosjekterings- og 
planleggingskostnader 
for tidlige 
prosjektalternativer 
dekkes av institusjonen. 

Alle kostnader til 
planlegging og 
gjennomføring av 
byggeprosjektet – 
inklusive 
byggelånsfinansiering. 
Risikofordeling knyttet 
til overskridelser 
avhenger blant annet 
av kontrakt. 
 

Prosjekterings- og 
planleggingskostnader 
for tidlige prosjekt-
alternativer dekkes av 
institusjonen. 

Finansierings-
kostnad: 

Rente er politisk satt til 4% risikofri 
realrente, pluss påslag for risiko 
og inflasjon.  
 

Risiko vurderes fra prosjekt til 
prosjekt og har sammenheng med 
byggets restverdivurdering. 

Normalt et vektet snitt av 
markedsrente og krav til 
avkastning på 
egenkapital.  
 

Rente gis av markedet og 
kan variere betraktelig i 
forhold til renten som 
ligger til grunn for statlig 
leie. Krav til avkastning 
på egenkapital avhenger 
av investor, prosjekt og 
risiko, men er typisk 
høyere enn rente. 

Forholder seg i 
utgangspunktet ikke til 
finansieringskostnad, 
hverken reelt eller som 
kalkulatorisk 
tilnærming.  

Avskrivninger: Avskriver etter regnskapsregler 
- men: legger en eksplisitt 
vurdering av restverdi til grunn for 
husleie. Potensielt 100% verdifall i 
leieperioden. 

Avskriver etter 
regnskapsregler  
- men: legger en eksplisitt 
vurdering av restverdi til 
grunn for husleie. 
Potensielt 100% verdifall 
i leieperioden. 

Avskriver etter 
regnskapsregler 
I prinsippet ingen 
nærmere vurdering av 
verdifall/kapitalslit. 

Forvaltning, drift, vedlikehold - inklusive brukeravhengige kostnader 
Spesifisering og 
fordeling av FDV-
kostnader 

Spesifiseres i standard leieavtale 
Tre kategorier –  
- leietaker utfører og dekker 
kostnad 
- leietaker dekker kostnad, utleier 
utfører 
- utleier utfører og dekker kostnad 
Forvaltningskostnader (forsikring, 
administrasjon, revisjon, asset 
management etc.) er ikke 
eksplisitt synliggjort, men er 
dekket gjennom et påslag per kvm 
i husleia) 

Standard 
kostnadskategorier

2
 

«Felleskostnader» – 
dekkes av leietaker 
«Eierkostnader» – 
dekkes av utleier 
Fordeling av ansvar til en 
viss grad gjenstand for 
vurdering fra kontrakt til 
kontrakt 

Alle kostnader dekkes 
av eier/bruker 
Kategorisering iht. 
standard kontoplan 
(I forbindelse med 
innføring av husleie er 
det under arbeid en 
kategorisering etter 
FDV-begrepet dekket i 
NS 3454 om 
livssykluskostnader) 
 

                                                           
2
 Jfr. Basalerapporten, 1. halvår 2016 
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Fokus på om det er drift eller 
vedlikehold 
Spesifiseres for 
bygningselementer på relativt 
detaljert nivå 
Fordeling av ansvar til en viss 
grad gjenstand for vurdering fra 
kontrakt til kontrakt 

Organisering av 
FDV-oppgaver 

Det varierer i hvilken grad 
oppgavene løses som innkjøp av 
tjenester og drift i egen 
organisasjon 

Det varierer i hvilken grad 
oppgavene løses som 
innkjøp av tjenester og 
drift i egen organisasjon 

Det varierer i hvilken 
grad oppgavene løses 
som innkjøp av 
tjenester og drift i egen 
organisasjon 

Fordeling av 
kostnader for FDV 

Følger overordnet de samme 
prinsippene for fordeling av 
kostnader mellom utleier og 
leietaker som for Leie fra øvrige  

Følger overordnet de 
samme prinsippene for 
fordeling av kostnader 
mellom utleier og 
leietaker som for Leie fra 
Statsbygg 

Har en kostnadsbilde 
som er 
sammenlignbart med 
øvrige 
forvaltningsregimer kun 
på overordnet nivå. 

 

Det er gjort en gjennomgang av Statsbyggs standard husleiekontrakt og fordeling av ansvar 

og kostnader for FDV-kostnader i denne, samt typisk inndeling av det samme ansvaret i 

privat sektor slik denne er beskrevet i eksempelvis Basalerapporten3. Gjennomgangen tyder 

på at fordelingen av slikt ansvar og medfølgende kostnader er basert på de samme 

overordnede prinsipper i de to leieregimene, selv om det benyttes noe ulik terminologi. I 

begge tilfeller vil det kunne være avvik i enkeltkontrakter, men det antas ikke å påvirke 

fremstillinger og sammenlikninger av kostnader for denne rapportens formål i særlig grad. 

 

  

                                                           
3
Basalerapporten, 1. halvår 2016 (https://basale.no/wp-

content/uploads/2015/03/basalerapporten_1_2016_web.pdf)  

https://basale.no/wp-content/uploads/2015/03/basalerapporten_1_2016_web.pdf
https://basale.no/wp-content/uploads/2015/03/basalerapporten_1_2016_web.pdf


 

24 
 

2.3 Samlede inntekter – fordeling og utvikling 

2.3.1 Samlede inntekter 

Samlede inntekter for de 21 statlige universitetene, vitenskapelige og øvrige høyskolene var 

41 mrd. i 2016, og de samlede inntektene har vært jevnt stigende de siste fire år.  

Hovedinntektskilder er bevilgninger samt tilskudd og overføringer. 

Tilskudd og overføringer er inntekter virksomheten har i form av midler fra blant annet 

Norges forskningsråd, andre statlige virksomheter, EU, kommunale og fylkeskommunale 

etater, organisasjoner og stiftelser, næringsliv og private, og som skal brukes i egen drift. 

Dette er en del av årets inntekter, og er en resultatstørrelse. 

Salgsinntekter er inntekter fra varer og spesielt tjenester institusjonene tilbyr, som 

oppdragsforskning, utredninger og lignende. 

 
Fig. Samlede inntekter 2013-2016 – faktiske tall 

 
Fig. Samlede inntekter – intern prosentvis fordeling 

Som andel av samlede inntekter ser vi at det er størst variasjon fra år til år i «Tilskudd og 

overføringer» og «Salgsinntekter».  

Leieinntekt og annen driftsinntekt utgjør en mindre andel i den store sammenhengen. 
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Fig. Samlede inntekter og vekst fra år til år 

Inntektene per år er jevnt stigende, med om lag 6% fra 2013-2014, ytterligere 6% til 2015 og 

4 % til 2016. Prosentvis årlig vekstrate er imidlertid synkende.  

Institusjonenes samlede inntekt i 2016 er presentert i grafen under, og inntektsbildet 

avspeiler institusjonenes størrelse. 

 
Fig. Inntekter per institusjon (2016) 

 
Fig. Prosentvis fordeling av inntektstype for hver institusjon i 2016 
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Den enkelte inntektskategoris andel av totale inntekter varierer mellom institusjonene. I 

ovenstående graf er institusjonene sortert i henhold til samlet inntekt, og fordeling av type 

inntekt for hver institusjon viser ingen tydelig sammenheng med den samlede inntekten. 

Enkelte institusjoner skiller seg noe ut med høyere andel tilskudd og overføringer enn de 

øvrige: NTNU, UiO, UiB, UiT, NMBU, UiS, og NIH har mer enn 10% av sine inntekter fra 

tilskudd og overføringer. Vi ser at alle de «gamle» universitetene er i denne gruppa.  

Hoveddrivere for endringene i inntekt fra år til år 2013-2016. 

Inntektene «Gevinst ved avgang av anleggsmidler» og «Leieinntekt og annen driftsinntekt» 

viser betydelig endring fra år til år, men er ikke store nok til å påvirke det samlede 

inntektsbildet vesentlig. Nedenfor er utviklingen i de øvrige inntektskategoriene vist. 

 
Fig. Utvikling inntekter 2013-2016 - bevilgninger 

 
Fig. Utvikling inntekter 2013-2016 - salgsinntekt 

 

Fig. Utvikling inntekter - tilskudd og overføringer 
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Bevilgninger utgjør den desidert største inntektskilden, og viser i tråd med utformingen av 

finansieringssystemet for UH-sektoren en stabil utvikling over årene.  

Salgsinntekter utgjorde i 2016 i overkant av kr 2,2 mrd, eller 5,46% av de samlede 

inntektene. Regnskapstallene viser at disse tallene varierer til dels betydelig fra år til år, med 

nær en dobling fra 2015-2016. 

For tilskudd og overføringer ser vi en prosentvis mindre variasjon enn for salgsinntekter, men 

ettersom denne inntekten har et så vidt stort volum blir det likevel betydelige endringer i 

kroner fra år til år. Denne posten økte med om lag kr 1,5 mrd fra 2014 til 2015 og falt med 

om lag kr 700 mill mellom 2015 og 2016. 

For en nærmere vurdering av hvordan inntektene fordeler seg ved de forskjellige 

institusjonene er inntektene fra bevilgninger tatt ut av illustrasjonen nedenfor. Grafen viser 

altså hvordan inntekt utover bevilgningene fordeler seg på hver av de resterende 

inntektskategoriene for hver institusjon. Institusjonene er sortert fra venstre til høyre basert 

på størrelsen på samlede inntekter. 

 
Fig. Inntekter utover bevilgninger - andel av resterende inntekter per institusjon, 2016 

Figuren viser ingen tendens til at noen typer institusjoner har større andel salgsinntekter enn 

andre eller en større andel leieinntekt / annen driftsinntekt. Bildet er ikke ensartet og gir ikke 

grunnlag for konklusjoner utover å synliggjøre fordelingen. 

2.3.2 Om rammebevilgningene over statsbudsjettet 

Hoveddelen av inntektene til institusjonene i UH-sektoren kommer gjennom 

rammebevilgningene over statsbudsjettet. Disse bevilgningene omfatter langsiktige og 

strategiske midler samt resultatbaserte tildelinger for utdannings- og forskningsinstitusjoner.  

I forbindelse med statsbudsjettet for 2017 er det gjort endringer til finansieringssystemet for 

UH-sektoren. Disse endringene omfatter enkelte nye indikatorer for den resultatbaserte 

delen av finansieringen og en tilhørende mindre omfordeling av midler fra 

basisfinansieringen til den resultatbaserte finansieringen. Endringene har ikke betydning for 

regnskapstallene til og med 2016 som er benyttet i denne rapporten. 

 



 

28 
 

Finansieringssystemet som ligger til grunn for dataene i denne rapporten ble innført i 2002 

og er av Kunnskapsdepartementet illustrert som følger:  

 
Fig. Dagens finansieringssystem i UH-sektoren (prosentandelen for de enkelte delene varierer mellom 
de enkelte institusjonene og er derfor fremstilt som gjennomsnittsstørrelser) 

(Kilde: Kunnskapsdepartementet) 

Det er styret ved den enkelte institusjon som har ansvaret for å disponere de samlede 

bevilgningene, og prioritere dem på en måte som bidrar til at sektoren og de enkelte 

institusjonene når oppsatte mål. Den resultatbaserte delen av finansieringen inngår i de 

samlede bevilgningene på lik linje med de langsiktige og strategiske midlene, og uttellingen 

på de resultatbaserte parameterne er ikke et uttrykk for departementets syn på hvor mye 

institusjonen bør bruke på henholdsvis forskning og utdanning. 

Ved etableringen av finansieringssystemet i 2002 ble først den resultatbaserte delen 

beregnet. Det som gjensto av rammen etter fradrag for den resultatbaserte delen utgjorde 

basiskomponenenten – på det tidspunktet om lag 60% av institusjonenes ramme. 

Basiskomponenten består av4:  

 Midler til profil og bredde i fagtilbud 

 Husleiemidler 

 Drift- og vedlikehold av bygningsmasse 

 Distriktspolitiske hensyn 

 Museum 

 Særskilte og nasjonale oppgaver 

 Øremerkede midler til blant annet rekrutteringsstillinger mm.  

Fremgangsmåten for å beregne basisdelen innebærer to ting med hensyn til bygg og anlegg. 

For det første er kostnadsnivået satt med utgangspunkt i kostnadene på et gitt tidspunkt 

historisk, og det kan være et tema for diskusjon om kostnadsbildet i det året var 

representativt for et reelt nivå for kostnadene over tid. Men til dette kan det hevdes at det 

ikke er vesentlig, fordi nivå for tildelingene ikke styres av kostnadene det året, men av 

nettopp tildelingene det året. For det andre kan det konstateres at det med denne 

                                                           
4
 Meld. St. 18 (2014-2015) Konsentrasjon for kvalitet, Strukturreform i universitets- og høyskolesektoren 
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fremgangsmåten ligger en forventning fra KD om at senere tildelinger er ment å dekke alt 

som påløper av kostnader og utgifter til bygg og eiendom – også vedlikehold, verdifall og 

utvikling av bygningsmassen over tid.  

Bevilgningene regnskapsføres på forskjellige konti som følge av praktiseringen av statens 

regnskapsstandarder, og dette gir opphav til negative inntektsposter i oppstillingene for 

bevilgninger. 

 
Fig. Bevilgninger per år 

Bevilgninger per år viser en jevn stigning. Inntektsførte bevilgninger til ordinær drift økte med 

4% i 2014, 6% i 2015 og 5,3% i 2016. 

I følgende graf er inntektsførte bevilgninger presentert for hver av institusjonene i 2016. 

 

Fig. Bevilgninger per institusjon, 2016 

Bevilgningene per institusjon i 2016 reflekterer i noen grad de respektive institusjonenes 

størrelse målt i antall studenter. 
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2.3.3 Tilskudd og overføringer 

Det er tilskudd fra NFR som utgjør den største andelen av tilskudd og overføringer med 

54,7% i 2016, og tilskudd fra andre statlige virksomheter som utgjør den nest største med 

22,1%. Tilskudd fra EU utgjorde 7,8% i 2016.  

 
Fig. Tilskudd og overføringer 2013-2016 

Vi ser en nedgang i produksjon av antall PhD-kandidater etter 2015, og iht. opplysninger fra 

KD kan dette ha sammenheng med NFRs omlegging av finansieringen av stipendiater, og 

reduserte midler til finansiering av nye PhD-kandidater fra 2013, noe som vises i antall 

ferdige doktorgrader litt senere. Se også Rapport B, kap. 3.3.1 PhD-kandidater. 

 
Fig. Tilskudd og overføringer per institusjon, 2016 

Illustrasjonen under viser prosentvis fordeling mellom type tilskudd og overføring for hver 

institusjon. 
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Fig. Tilskudd og overføringer per institusjon, 2016 – fordeling 

Vi ser at det er stor variasjon i sammensetningen av tilskudd og overføringer fra institusjon til 

institusjon. 

2.3.4 Inntekter ved salg av eiendom 

Institusjonene har inntekter som følge av salg av eiendom. I praksis utgjør ikke dette veldig 

store tall i forhold til den samlede ressursbruken i sektoren. I forvaltningen av bygg og 

eiendom er det imidlertid et vesentlig spørsmål hvordan institusjonene kan utvikle og 

opprettholde en funksjonell bygningsmasse, og bruke verdiene som ligger i egen 

eksisterende bygningsmasse for å oppnå tilpasninger til endrede behov.  

Omsetning av bygg og eiendom i UH-sektoren er regulert av avhendingsinstruksen5 og KDs 

praktisering av denne. Dette forholdet behandles nærmere i avsnitt 2.7.3. 

I hht regnskapstallene er det til dels stor variasjon i hvor store verdier som avhendes fra år til 

år. Figuren nedenfor viser at det i løpet av årene 2013-2016 er solgt eiendom for kr 220 mill. 

 
Fig. 1 Salgssum og bokførte verdier av eiendom som er avhendet i 2013-2016 

                                                           
5
 Kongelig resolusjon av 19. desember 1997 - Instruks om avhending av statlig eiendom m.v 
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Figuren viser at bygningsmassen er solgt for til dels betydelig høyere beløp enn hva som var 

bokført verdi. Dette forholdet er et eksempel på at det kan være store forskjeller på verdien 

av bygg og eiendom basert på forskjellige verdibegreper. Dette forholdet er nærmere 

behandlet i avsnitt 2.7 om verdibegreper. 

Figuren under viser hvilke av institusjonene som har solgt eiendom i perioden 2013-2016.  

 
Fig. Salgssum og bokførte verdier av eiendom som er avhendet i 2013-2016, per institusjon 

Vi ser at det er UiB, UiT og NTNU som har gjort de største avhendingene i perioden.  

Det er også betydelig forskjell på de forskjellige transaksjonene med hensyn til differansen 

mellom bokført verdi og salgssum. Årsaken til forskjellene er ikke analysert nærmere i denne 

omgang. Slike forskjeller kan imidlertid tyde på at byggene som er solgt ved UiT og NTNU 

har hatt en svært stor verdiøkning i markedet i forhold til salget ved UiB, eller at 

bygningsmassen ved UiT og NTNU er relativt gammel og derved avskrevet i stor grad. Disse 

forholdene vil også kunne påvirkes av hvordan markedsprisen settes. Ved salg mellom 

statsinstitusjoner skal for eksempel markedspris settes gjennom verditakst i henhold til 

avhendingsinstruksen. Eventuell verdiøkning skal da i prinsippet fanges opp i taksten, men 

det kan også skje at man ved faktisk omsetning i markedet oppnår en annen pris enn taksten 

skulle tilsi. 

 

2.4 Samlede kostnader – fordeling og utvikling 

2.4.1 Samlede kostnader 

Samlede kostnader deles inn i følgende kostnadskategorier på øverste nivå: 

 Lønn og godtgjørelser 

 Annen driftskostnad (fordelt på to grupper av konti) 

 Varekostnad 

 Finansposter 

Lønn og godtgjørelser utgjør den desidert største kostnadskategorien i denne sektoren og 

utgjorde i 2016 i underkant av 64% av de totale kostnadene. Kostnader til bygg og eiendom 

inngår i andre driftskostnader.  
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I figuren nedenfor er samlede kostnader for 2013-2016 presentert.  

 
Fig. Samlede kostnader, 2013-2016 

 
Fig. Samlede kostnader - prosentvis fordeling, 2013-2016 

Vi ser at det har vært en jevn vekst i perioden, også for de samlede kostnader, og at det er 

en marginal variasjon i sammensetningen fra år til år. 

Figuren nedenfor viser utviklingen totalt sett fra år til år, og samlede kostnader var i 2016 på 

ca. kr. 41 mrd.  
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Fig. Samlede kostnader og årlig utvikling 

Kostnadene per institusjon er som følger i 2016. 

 
Fig. Kostnader per institusjon, 2016 

Figuren viser kostnadene for de forskjellige institusjonene.  

NTNU viser et negativt resultat for 2016, med et underskudd på kr 244 mill. 

I figuren nedenfor er kostnadsbildet for hver institusjon vist opp mot kostnadene per student 

ved respektive institusjon, representert ved antall heltidsekvivalenter (HTE).  

 
Fig. Kostnader per institusjon, totalt og per HTE, 2016 
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Vi ser at totale kostnader per student (HTE) ligger på omtrent samme nivå for de største: 

NTNU, UiO, UiB og UiT (dvs. for fire av de fem «gamle» universitetene). NMBU 

representerer et avvik fra de øvrige, med relativt høye kostnader per HTE. 

De største høgskolene (HiOA, HVL, HSN, HIØ og HINN) og de tre «yngste» universitetene 

(UiS, UN og UiA) samt NHH ligger også i en gruppe med relativt likt kostnadsnivå per HTE, 

men på et lavere kostnadsnivå per student enn de fire i den første gruppa. 

De mindre institusjonene har jevnt over enten svært høye eller relativt lave (HiM) kostnader 

per HTE. De store utslagene kan ha sammenheng med at dette i større grad er mindre og 

mer spesialiserte institusjoner, hvor profilen på de spesialiserte tilbudene kan ha stor 

betydning for kostnadsbildet per student for disse institusjonene. 

2.4.2 Leiekostnader 

I DBH ligger det oversikter over leiekontrakter som er inngått for de forskjellige 

institusjonene. Leiekontraktene er sortert per leieobjekt og institusjon. I figurene nedenfor er 

tallene knyttet til husleie presentert.  

Rene husleiekostnader i 2016 for de husleiekontraktene som er inngått, er vist under: 

 
Fig. Leide arealer - kvadratmeter og kostnader, 2016 

Grafen over gir en oversikt over fordelingen av arealer på de forskjellige leiekategoriene, og 

synliggjør ulikheter i pris per kvm for disse arealene.  

DBH-basen har tre kategorier av husleie, men distinksjonen mellom de to kategoriene Leie til 

andre organisasjoner og Leie til fond/legater har ikke stor betydning i denne sammenheng. 

Disse kategoriene er derfor behandlet samlet og benevnt Leie fra øvrige i senere avsnitt og 

fremstillinger. 

I grafen nedenfor er gjennomsnittlig kvadratmeterpris for de leiekontraktene som det er 

knyttet husleie til fremstilt for hver institusjon.   
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Fig. Gjennomsnittlig husleie per kvm for hver institusjon, 2016 

Figuren over viser at nivåene for husleie varierer sterkt mellom institusjonene. For enkelte av 

institusjonene med aller lavest gjennomsnittlig husleie må det antas at leien dreier seg om 

spesialtilfeller. Blant annet er det flere av kontraktene som ikke har knyttet husleie til seg i det 

hele tatt. For de institusjonene med husleie som varierer innenfor et intervall som må antas å 

være reelt, er det imidlertid i noen tilfeller også forskjeller på mer enn 100%.  

Husleie er en av kostnadene som inngår i de samlede kostnadene knyttet til bygg og 

eiendom. Som nevnt tidligere forvaltes eiendomsmassen etter tre forskjellige regimer: leie av 

Statsbygg (statens husleieordning), leie av private/øvrige aktører og selvforvaltet.  

Formålet med analysen i det følgende er å synliggjøre kostnader knyttet til eiendom og 

bygningsmasse både i anskaffelse og bruk. I det følgende er det derfor tatt i bruk et videre 

kostnadsbegrep enn bare husleie, og i tillegg til selve leien er det inkludert øvrige kostnader 

som knytter seg til anskaffelse og bruk av eiendom og bygningsmasse i det som er benevnt 

Huskostnader.  

Med utgangspunkt i sektorens regnskapsrapportering og standard kontoplan er følgende 

kostnadsposter inkludert: 

 Annen kostnad lokaler 

 Avskrivning på bygg og infrastruktur 

 Leie av lokaler fra øvrige 

 Leie av lokaler fra Statsbygg 

 Lys, varme 

 Renhold, vakthold, vaktmestertjenester 

 Renovasjon, vann, avløp og andre offentlige avgifter 

 Reparasjon og vedlikehold egne bygninger 

 Reparasjon og vedlikehold leide lokaler 

Basert på disse kategoriene var kostnadene per kvadratmeter samlet sett som følger, i årene 

2013-2016, og grafen viser utviklingen i disse kostnadene. 
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Fig. Samlede huskostnader per kvadratmeter, 2013-2016 

For hver institusjon er bildet i 2016 som følger. 

 
Figur: Huskostnader pr. m2 og institusjon, fordelt på kostnadskategorier 

Den av kostnadspostene som i minst grad er sammenlignbar mellom de forskjellige 

forvaltningsregimene er kapitalkostnaden for bruken av bygningsmassen. For den 

selvforvaltede bygningsmassen er det avskrivninger på bygg som representerer denne 

kostnaden. For den delen av bygningsmassen som er leid inngår avskrivninger som en del 

av utleiers kostnader og dekkes således gjennom husleie. Tilsvarende er reparasjoner og 

vedlikehold en kostnadskategori som i utgangspunktet dekkes innenfor husleie for de leide 

lokalene. I utgangspunktet må derfor både avskrivninger, husleie og reparasjoner og 

vedlikehold justeres ut av tallene for å oppnå sammenlignbarhet. Nedenfor gjengis 

huskostnadene renset for husleie, avskrivninger og reparasjoner og vedlikehold (i 2016-tall). 
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Figur: Huskostnader pr. m2 og institusjon - ekskl. avskrivninger, leie og vedlikehold 

Sammenlignet med øvrige driftskostnader vises huskostnadene på følgende måte for de 

forskjellige institusjonene. 

 
Fig. Huskostnad som andel av totale kostnader, samt per student og kvadratmeter for hver institusjon 

Som tidligere nevnt er det vanskelig å sammenligne kapitalkostnader og andre kostnader 

relatert til bygningsmassen mellom de forskjellige forvaltningsregimene fordi: 

 For hver institusjon er det en andel av bygningsmassen som forvaltes på hver av de 

forskjellige måtene  

 Tallene foreligger per institusjon, men kun på overordnet nivå – det er ikke mulig å 

fordele kostnadene ned til et lavere nivå, eksempelvis på campus eller enkeltbygg, eller 

ned til de respektive institusjonene som historisk sett har vært forvaltet på hver sin måte.  

På denne bakgrunn gjøres fremstillingen av kostnadsbildet for huskostnader i forskjellige 

forvaltningsregimer basert på følgende prinsipper: 
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 Kategorisering av institusjonene ut fra hvordan hovedvekten av bygningsmassen er 

forvaltet. 

 Analyse av forskjellene på de aktuelle kostnadspostene innenfor hver 

forvaltningskategori – synliggjøre om det er noen systematiske forskjeller 

Basert på kategoriseringen av institusjonene som beskrevet i avsnitt 2.2.4 er huskostnader 

og FDV-kostnader analysert for hver enkelt kategori i det følgende. 

I figuren under er huskostnadene for selvforvaltende institusjoner illustrert.  

 

 

Vi ser at det er store forskjeller i størrelsen på avskrivninger, i fht. resten av kostnadene.   

For NIH utgjør dette hele 50% av huskostnadene, mens dette bare utgjør 28% for NMBU. 

For sammenhengen mellom reparasjon/vedlikehold og avskrivninger, ser vi at NMBU har 

lavest avskrivninger, men høyest kostnader til reparasjon/vedlikehold. 

Størrelsesforholdene mellom de ulike postene her påvirkes til en viss grad av at det er 

forskjellig andel leie av lokaler i de ulike institusjonene. Det er også store forskjeller i 

kostnader til lys og varme – NMBU og NIH har betydelig høyere kostnader til denne posten 

enn UiO, NTNU og UiB.  

Figuren under viser huskostnader for institusjoner som primært leier arealer fra Statsbygg.  

Fig. Huskostnader for 
selvforvaltende institusjoner, 
2016 
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Også for disse institusjonene er kostnadsfordelingen til en viss grad påvirket av at de ikke 

kun leier av Statsbygg; de har også lokaler leid av andre, eller som er selvforvaltet.  

Figuren under viser huskostnader for institusjoner som leier fra øvrige aktører enn Statsbygg.  

 

Som illustrasjonen viser er det betydelige forskjeller på sammensetningen av kostnadene 

mellom de to institusjonene. Dels har KHiO en større andel i ren husleie og dels ser vi at 

HiOA kostnadsfører en større andel til renhold, vakthold, vaktmestertjenester mv. Begge 

institusjonene har en viss andel kostnader til reparasjoner og vedlikehold av leide lokaler.  

For de resterende institusjonene har det ikke vært ett enkelt forvaltningsregime som har 

dominert kostnadsbilde (dvs. at det har utgjort mer enn 70% av den totale bygningsmassen), 

og de er i denne sammenheng derfor ukategorisert.  

Fig. Huskostnader for 

institusjoner som leier fra 

Statsbygg, 2016 

Fig. Huskostnader for 
institusjoner som leier fra 
øvrige, 2016 
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Ut fra en skjønnsmessig vurdering kan institusjonene betraktes som så uensartet i måten de 

forvaltes, at forskjeller i kostnadsbildet ikke anses direkte sammenlignbart. 

2.4.3 FDVU-kostnader  

Begrepet FDVU-kostnader er fundert i Norsk standard (NS) 3453 og klassifiserer de 

forskjellige kostnadene knyttet til å forvalte, drifte, vedlikeholde og utvikle eiendom og 

bygningsmasse. De forskjellige kostnadsklassene er synliggjort i tabellen nedenfor.  

Tabell Klassifisering av FDVU-kostnader iht. NS3453 

FDVU iht. NS 3453 

I tillegg til FDVU (hovedpost 2-4) er hovedpost 1, Kapitalkostnader, vist. 

1 Kapital-
kostnader 

2 
Forvaltningskostnader 

3      
Driftskostnader 

4 Vedlikeholdskostnader  5 
Utviklingskostnader  

11 Prosjekt-
kostnader  

21 Skatter og avgifter 
(eiendomsskatt og 
forbruksuavhengige 
kommunale avgifter)  

31 Løpende drift 
(drift, ettersyn, 
service og 
løpende (akutt) 
vedlikehold pga. 
uforutsette skader 
og lignende 

41 Planlagt vedlikehold. 
(Arbeid som må utføres for å 
hindre forfall som følge av 
jevn og normal slitasje. 
Planlagt vedlikehold kan 
være intervallbundet eller 
tilstandsbasert.)  

51 Løpende 
ombygging  

12 Rest-
kostnad 

22 Forsikringer 
(brann- og 
innbruddsforsikring)  

32 Renhold 42 Utskiftinger. (Utskiftinger 
av bygningsdeler og 
tekniske installasjoner som 
har kortere levetid enn selve 
byggverket.)  

52 Offentlige krav 
og pålegg  

 23 Administrasjon  33 Energi 47 Utendørs. (Planlagt 
vedlikehold eller utskifting av 
overflater, planter og trær.) 

53 Oppgradering  

  34 Vann- og avløp 
(forbruksavhengig) 

 57 Utendørs 

  35 
Avfallshåndtering 

  

  36 Vakt og sikring   

  37 Utendørs 
(måking, 
gartnerarbeid). 

  

Fig. Huskostnader for 

institusjoner som ikke faller i 

en spesifikk kategori 

forvaltningsregime 
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Klassifiseringen sier i seg selv ikke noe om hva som dekkes innenfor eller utenfor 

husleieavtaler, hverken for Statsbygg eller øvrige utleiere. Oppsettet er imidlertid en 

uttømmende oversikt over de kostnader som vil påløpe i tilknytning til eierskap og bruk av 

bygningsmasse.  

I leieavtaler settes det opp matriser eller tilsvarende med kostnadsklassifiseringer som 

dekker de samme kategoriene, samt en angivelse av hvorvidt det er utleier eller leietaker 

som er ansvarlig for å dekke de respektive kostnadene. Som beskrevet i avsnitt 2.2.4 bygger 

slike ansvarsfordelinger i stor grad på at utleier dekker de kostnadene som knytter seg til 

forvaltning av bygget samt utvendig vedlikehold, mens leietaker er ansvarlig for det øvrige. 

Til denne hovedregelen vil det være avvik i enkeltkontrakter. I denne sammenheng er det 

ikke gjort analyse av de enkelte kontraktene for å identifisere disse avvikene. Ut fra de 

generelle prinsippene om fordeling av kostnader og ansvar er det tatt utgangspunkt i at 

kostnader som påløper utover selve husleien i overordnede trekk er sammenlignbare 

innenfor de respektive forvaltningsregimene. 

Regnskapsmessig følger klassifiseringen av kostnadene en litt annen inndeling enn NS 

3454, spesielt når det kommer til kapitalkostnadene. Der den regnskapsmessige 

klassifiseringen ivaretar kapitalkostnadene gjennom avskrivningene definerer NS 3454 

kontantutlegget i forbindelse med investeringen, prosjektkostnad og restkostnad.  

I det følgende er FDV-kostnadene for institusjonene innenfor de forskjellige 

forvaltningsregimene vist. Regnskapsmessig vil gjerne utviklingselementet falle inn under 

kapitalkostnader, litt avhengig av hvor store de enkelte kostnadspostene er. 

Utviklingselementet er derfor i denne sammenheng tatt ut, ettersom kapitalkostnader i 

regnskapssammenheng dekkes gjennom avskrivninger.  

 

   

Leie av andre. 

Vi ser at det er betydelige forskjeller i 

kvadratmeterkostnadene for renhold, 

vakthold og vaktmestertjenester, samt lys 

og varme. 
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Leie av Statsbygg 

Relativt jevnt nivå for Lys og varme, med 

unntak for AHO som ligger betydelig over. 

Renhold, vakthold og vaktmestertjenester 

er betydelig lavere for HiM og SH enn for 

de øvrige. 

 

Selvforvaltende 

Veldig lave kostnader til renhold, vakthold 

og vaktmestertjenester for NMBU, NTNU 

og NIH.  Svært lave kostnader til 

reparasjon og vedlikehold samt lys og 

varme for NIH. 

 

Ukategorisert 

Store variasjoner mellom alle 

institusjonene og for alle kostnads-

kategoriene.  

Av de observasjonene som peker seg ut 

ser vi blant annet at kostnader til renhold, 

vakthold og vaktmestertjenester er 

betydelig høyere ved NHH enn de øvrige. 
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Det er gjort en vurdering av muligheter for korreksjoner av enkeltposter for å sikre bedre 

sammenlignbarhet mellom de forskjellige institusjonene, og også potensielt på tvers av 

forvaltningsregimer. Det er konkludert med at det nærmeste det er mulig å komme 

sammenlignbare tall basert på foreliggende datagrunnlag, er å gjøre sammenligninger 

mellom institusjoner innen de etablerte forvaltningsregimene. Det er tre årsaker til dette: 

1. Regnskapstallene er tilgengelige for hver institusjon, og i det datamaterialet som har vært 

tilgjengelig fra DBH har det ikke vært mulig å splitte ut regnskapstall eksempelvis for hver 

campus. Tallene vil således representere kostnadsobjekter som er relativt lite ensartet.  

2. Regnskapstall er benyttet som grunnlag blant annet fordi det sikrer en fullstendighet i 

datamaterialet. Dersom det gjøres korrigeringer av enkeltfaktorer er det en risiko for å 

generere inkonsistens i øvrige deler av materialet. Vi har her vist en illustrativ vurdering 

av betydningen av forskjeller i organisering av renhold på de forskjellige institusjonene. 

3. Det er mulig å se mønstre av forskjeller i forutsetninger for en del institusjoner, slik som 

studieprofil, størrelse, alder og tilstand for bygningsmasse, historikk knyttet til 

forvaltningsregimer med videre. Slike forhold kan kommenteres, og det er til en viss grad 

mulig å se på enkle sammenhenger mellom enkeltparametre og kostnadsbildet. Dette er 

gjort i avsnitt 2.6. Det har imidlertid ikke latt seg gjøre å identifisere enkeltforhold blant de 

mange og store forskjellene institusjonene imellom som lar seg justere eller utjevne med 

sikte på å få sammenlignbare tall.   

2.4.4 Renhold  

På et mer detaljert nivå er det mulig å sammenstille kostnader innenfor hver 

kostnadskategori for å undersøke nærmere hva som kan forklare forskjeller mellom 

institusjonene.  

Et kostnadselement hvor det er kjente forskjeller mellom institusjonene i sektoren er renhold. 

Uavhengig av om byggene leies eller eies er det forskjellig praksis fra institusjon til institusjon 

for om renhold håndteres i egen organisasjon eller om renhold kjøpes inn som eksterne 

tjenester. 

Dersom renhold håndteres i egen organisasjon vil kostnadene for lønn til de renholdsansatte 

føres som lønnskostnad. Dersom renholdstjenester kjøpes inn regnskapsføres tjenesten som 

kjøp av renholdstjenester. Øvrige kostnader knyttet til renhold, slik som kjøp av 

renholdsmidler og utstyr, regnskapsføres i prinsippet under kostnadskategorien «Renhold, 

vakthold, vaktmestertjenester». 

Renholdskostnadene per kvadratmeter slik de er regnskapsført uten justeringer er som 

følger for de forskjellige institusjonene. 



 

45 
 

 
Fig. Kostnader per kvm til renhold, 2016 

Som man kan se av figuren ovenfor gir oppstillingen et inntrykk av at det er svært stor 

spredning i renholdskostnadene mellom institusjonene. Videre fremstå det som at 

eksempelvis NMBU og UiA knapt har kostnader til renhold. 

Det er tilgjengelig tall for antall ansatte innenfor forskjellige kategorier på hver institusjon. 

Herunder er det oversikt over antall ansatte som jobber med renhold. I regnskapet er det ikke 

gjort et skille på lønnsutbetalingene knyttet til renholdsansatte. Lønnskostnadene for renhold 

er derfor tilnærmet ved å multiplisere antall årsverk som gjør renhold per institusjon med 

gjennomsnittlig årslønn for renholdere6. Dette tallet er addert til hver institusjons øvrige 

kostnader knyttet til renholdstjenester og renholdsmaterial. Samlet beløp per institusjon er 

fremstilt i grafen nedenfor. 

 
Fig. Kostnader per kvadratmeter til renhold, justert for lønnskostnader knyttet til renholdsfunksjonen 

                                                           
6
 Iht. SSB er gjennomsnittlig månedslønn for «Renholdere, hjelpearbeidere mm.» i 2016 kr 30.900,-. På årsbasis 

er dette omregnet til kr 370.800,-. Dette tallet undervurderer de reelle kostnadene noe, ettersom det påløper 
ytterligere kostnader for en arbeidstaker for arbeidsgiver i form av bl.a. arbeidsgiveravgift og sosiale ytelser. 
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Som grafen viser er det betydelige kostnader til renhold som underrapporteres ved å kun se 

på kostnadsposten for kjøpte renholdstjenester. Når kostnadene justeres for 

lønnskostnadene knyttet til renhold er SH en av de institusjonene som har høyest kostnader 

til denne oppgaven, mens institusjonen opprinnelig fremsto som en av dem med lavest 

kostnader på dette punktet.  

Samlet sett kan det observeres at det fremdeles er betydelige forskjeller i denne kostnaden 

mellom de forskjellige institusjonene, og at den institusjonen med høyest kostnader har mer 

enn 3,5 ganger så høye kostnader til dette som den institusjonen med lavest kostnader.   

2.4.5 Kapitalkostnader/avskrivninger  

Kapitalkostnader er kostnader knyttet til forbruk eller slit av kapitalobjekter og omfatter i 

praksis avskrivninger og finansieringskostnader, jfr. forklaring i pkt. 2.2.2 ovenfor.  

Finansieringskostnader er i liten grad relevant i forbindelse med behandling av bygg og 

eiendomskostnader i UH-sektoren ettersom byggene ikke finansieres med låneopptak.  

I forbindelse med at UH-sektoren gikk over til statens regnskapsstandard fra det tidligere 

kontantprinsippet, ble det etablert åpningsbalanser for de statlige universitetene og 

høyskolene. Dette innebærer at det ble gjort en vurdering av verdien på de enkelte byggene 

og denne verdien ble ført opp i balansen. I etterkant er det gjort avskrivninger av denne 

bygningsmassen hvert år, nye investeringer er lagt til i balansen og avhendinger er tatt ut. 

 
Fig. Avskrivninger på bygningsmasse 2013-2016 
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Fig. Avskrivninger på bygningsmasse per institusjon, 2016 

2.4.6 Kostnadsføring for fristasjoner  

Innledning/bakgrunn 

Det hevdes fra enkelte institusjoner at det er forskjellig praksis for hvilke arealer som regnes 

med i fristasjonsarealene som rapporteres inn til DBH, både mellom campuser knyttet til 

samme institusjon, og mellom institusjoner. “Fristasjon” er i henhold til Forskrift om student-

samskipnader7 en form for offentlig støtte til studentvelferd som gis ved at utdannings-

institusjonen stiller egnede lokaler og fasiliteter til disposisjon for studentaktiviteter. Ofte vil 

det eksempelvis være snakk om kjøkken og øvrige arealer for drift av studentkantine eller 

kafeteria. Ordningen skal kun komme studentene til gode. 

Det er hevdet at det er forskjellig praksis for innrapportering av arealer og tilhørende 

kostnader for fristasjon mellom institusjonene. Det er videre hevdet at dette er uheldig fordi 

man ved å maksimere rapporterte kvadratmeter til fristasjon samtidig kan minimere antall 

kvadratmeter for øvrige arealer til undervisning og annet. På den måten kan antall kvm 

undervisningsareal per student underrapporteres i relevant statistikk og rapportering.  

I prinsippet ville man forvente at forholdet mellom antall studenter og kvadratmetere 

fristasjon er likere dersom rapportering av dette forholdet hadde vært praktisert på en 

enhetlig måte enn om det ble praktisert på forskjellig måte i hver institusjon. I grafen 

nedenfor er antallet kvadratmeter rapportert fristasjon per student (svart linje) samt totalt 

areal per student vist for hver institusjon (grønne søyler).  

                                                           
7
 Forskrift om studentsamskipnader av 1.8.2008 
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Som grafen viser er det stor forskjell mellom fristasjons-areal for den institusjonen som her 

mest fri stasjonsareal, UiB med 1,4 kvm/student, og HSN med 0,15 kvm/student. Det er 

ingen åpenbar sammenheng mellom areal med fri stasjon per student og totalt areal per 

student i hver av institusjonene, og det kan ikke utelukkes at forskjellene i stor grad har 

sammenheng med forskjeller i rapporteringspraksis. Vi har ikke gått nærmere inn på hvilke 

parametere som for øvrig påvirkes av eventuelle forskjeller i praksis. 

Samlet sett ble det i 2016 rapportert i overkant av 120 kvm fri stasjonsareal for alle 21 UH-

institusjonene, med en samlet leie og driftskostnad på noe mer enn 220 mill kroner. Merk at 

leie og driftskostnad i denne sammenheng er en blanding av faktiske kostnader og 

kalkulatoriske størrelser. 

 

2.5 Variasjon i faktiske kostnader 

2.5.1 Om variasjoner og mulige forklaringsfaktorer 

Det er stor variasjon i FDV-kostnader slik disse fremkommer i regnskapet. I utgangspunktet 

må regnskapstallene forventes å gi et godt uttrykk for de økonomiske realitetene, men det er 

som tidligere påpekt enkelte forhold som gjør at regnskapsmessig registrering og 

rapportering dels gir et skjevt bilde av virkeligheten og dels gjør det utfordrende å 

sammenligne økonomien for institusjonene direkte. 

1. Praksis for regnskapsføring av renholdskostnader som gjøres i egen organisasjon. 

Tilsvarende problematikk kan være aktuell også for andre kostnadsgrupper, som 

vakthold og vaktmestertjeneste, men for disse elementene foreligger det ikke 

kostnadssplitt på tilstrekkelig detaljert nivå til å kunne gjøre en beregning av effekten. 

2. Eventuelle variasjoner i hvilke kostnader som dekkes innenfor husleia og hvilke som 

ikke gjør det. 

Utover dette er det grunn til å tro at de forskjellene som vises i kostnadsbildene for de 

forskjellige institusjonene representerer reelle forskjeller, med flere potensielle forklaringer. 
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I tillegg er det åpenbart forskjeller i kapitalkostnadene mellom institusjonene, enten dette er 

representert ved avskrivningene for eide bygg eller leiekostnader til Statsbygg eller andre 

aktører. Forskjeller leieobjektet vil åpenbart medføre forskjeller i husleie, og i tillegg vil 

husleie fra andre enn Statsbygg i utgangspunktet være priset ut fra hva markedet vil betale 

og ikke kun ut fra målsetning om å dekke kostnadene. 

Mulige forklaringsfaktorer 

Det er en rekke forhold som tilsier reelle forskjeller i kostnadsbildet for bygningsmassen fra 

institusjon til institusjon, herunder:  

 Bygningsmassens bruk og formål samt funksjon og kvalitet – hvilken type aktivitet 

bygningsmassen rommer, og derigjennom hvilken type bygg det dreier seg om, kan 

forventes å ha betydning for kostnadsnivået både gjennom initielle investeringer og 

gjennom de løpende driftskostnadene.  

 Tilstand og alder for bygningsmassen – bygningsmassen vil, avhengig av alder og 

løpende vedlikehold, ha forskjellig tilstand. Byggets tilstand kan ha betydning for 

kostnadene for bygget ved at et bygg i dårlig stand vil medføre at det må brukes mer 

midler til vedlikehold og reparasjoner. På den annen side vil bruk av mye ressurser til 

vedlikehold og reparasjoner over tid i teorien medføre at bygget er i en bedre tilstand enn 

det ellers ville vært. 

I det følgende er det gjort en vurdering av huskostnader opp mot bygningsmessig 

tilstandsgrad, og senere også for ulike «formålsfunksjoner» for bygget, eller mer presist mot 

andel museumsarealer. I tillegg er det gjort vurderinger av sammenhengen mellom 

kostnader til bygningsmassen og institusjonenes studieprofil målt gjennom den andel hver 

institusjon har av masterstudier i de forskjellige finansieringskategorier.   

2.5.2 Tilstand og alder for bygningsmassen 

For å vurdere sammenhengen mellom kostnader til bygg og eiendom og bygningsmassens 

tilstand er huskostnader per kvadratmeter vurdert opp vektet snitt av tilstandsgrad for 

bygningsmassen for hver institusjon. Det kan antas å være sammenheng mellom kostnader 

og bygningsmassens alder, men det har ikke vært tilgjengelig data for bygningsmassens 

alder og analysen er derfor kun gjort for tilstandsgrad. 

I grafen nedenfor er tilstandsgrad og samlet huskostnad plottet mot hverandre. 
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Det vises en svak negativ sammenheng mellom huskostnad og tilstandsgrad, i den forstand 

at institusjoner med høyere (dårligere) gjennomsnittlig tilstandsgrad har lavere huskostnad 

per kvadratmeter.  

Ved en noe nærmere dekomponering ser vi på sammenhengen mellom FDV-kostnadene og 

tilstandsgraden. I følgende graf ser vi kun på effekten av kostnadsposten «Lys og varme» 

som omfatter energibruk fra forskjellige kilder til bruk i bygningsmassen.  

 

 

Fig. Huskostnad vurdert opp mot 
tilstandsgrad per kvadratmeter. 

 Merk at KHiO måbetraktes som 
et spesialtilfelle. Dette påvirker 
analysen betydelig. 

Fig. Kostnader til "Lys og varme" 
per kvadratmeter plottet mot 
tilstandsgrad vektet per kvm 
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Som denne figuren viser ser det ut til å være en tendens til at kostnader til energi til bruk i 

bygningsmassen øker med dårligere tilstandsgrad. Det er ikke tatt stilling til om denne 

tendensen er statistisk signifikant. 

I neste illustrasjon er kostnader til «Renhold, vakthold og vaktmestertjenester» vurdert opp 

mot tilstandsgraden. 

 

Figuren viser ingen indikasjon på at det er en sammenheng mellom de to parametrene. 

Til slutt vises kostnader til «Renovasjon, vann og avløp» vurdert opp mot tilstandsgrad.  

 

Grafen over indikerer at det er en ikke ubetydelig sammenheng mellom disse faktorene. 

Denne kostnadsposten utgjør imidlertid en liten andel av det totale kostnadsbildet og vil 

derved ha mindre betydning.  

Fig. Kostnader til "Renhold, 
vakthold og vaktmestertjenester» 
plottet mot tilstandsgrad vektet per 
kvm 

 

Fig. Kostnader til "Renovasjon, 
vann og avløp" plottet mot 
tilstandsgrad vektet per kvm 
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2.5.3 Ulike studietilbud, studiemodeller og bruksmønstre 

Kostnader til bygg og eiendom per student varierer mye per institusjon. Videre er det etter 

den omstruktureringen som har skjedd i sektoren de senere årene en mindre tydelig 

studieprofil for de enkelte institusjonene. Med det som utgangspunkt er det ikke noen 

parameter som uttrykker en institusjons profil på en enhetlig måte.  

For å kategorisere institusjonene etter studietilbud og bruksmønstre er det således naturlig å 

se hen til de kategoriene som benyttes av departementet for tildeling av den resultatbaserte 

delen av bevilgningene til sektoren som knytter seg til avlagte studiepoeng og kandidater. 

Disse finansieringskategoriene er ment å gjenspeile lærer- og utstyrsintensitet, hvor A 

representerer høyest intensitet. Kategoriene kan ikke grupperes langs én dimensjon, men gir 

likevel en indikasjon på hvor de forskjellige institusjonene har sine faglige tyngdepunkt og 

fokus.  

Med dette som utgangspunkt kan profilen for den enkelte institusjon tilnærmes som følger.  

 
Fig. Fordeling av studenter på de respektive finansieringskategorier ved hver institusjon 

Sammenstillingen gir ikke grunnlag for å konkludere med særlig nyanserte kategorier, men 

det kan gjøre et skille mellom de institusjonene som tilbyr mastergrader i 

finansieringskategori A, B og C og de som ikke gjør det. Det er usikkert om en slik 

kategorisering i seg selv er særlig fruktbar.  

Dersom andel kandidater innen hver av finansieringskategori vurderes opp mot 

huskostnadene per student er det mulig å se noen tendenser til sammenhenger mellom 

finansieringskategorier og studieprofiler. Eventuell sammenheng mellom disse faktorene kan 

bidra til å kaste lys over om finansieringssystemet «treffer» som forutsatt hva angå kostnader 

til bygg og eiendom.  

I de følgende grafene er dette gjort. 
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Fig. Andel kandidater i finansieringskategori A og huskostnad per student 

 

 
Fig. Andel kandidater i finansieringskategori B og huskostnad per student 
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Fig. Andel kandidater i finansieringskategori C og huskostnad per student 

 

 
Fig. Andel kandidater i finansieringskategori D og huskostnad per student 
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Fig. Andel kandidater i finansieringskategori E og huskostnad per student 

 

 
Fig. Andel kandidater i finansieringskategori F og huskostnad per student 

 

 Grafene indikerer en positiv sammenheng mellom huskostnader per student og andel 

kandidater innenfor en finansieringskategori for de finansieringskategoriene som 

finansieres med mest midler per kandidat. 

 Sammenhengene er ikke konstatert statistisk signifikante. 
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2.5.5 Grad av museumsdrift e.l. 

En sannsynlig årsak til forskjeller i kostnader per kvadratmeter mellom de forskjellige 

institusjonene er forskjeller i type lokaler. Det er lett å se for seg at enkle lesesalslokaler med 

god belysning og ventilasjon men ikke særlig øvrig teknisk utrustning har forskjellige 

kostnader fra behandlingsarealer med omfattende teknisk infrastruktur og høye krav til 

funksjonalitet.  

I tilgjengelig tallmateriale er det ikke mulig å sortere areal på type eller kategori utfra kvalitet, 

bruk/funksjon eller tekniske krav/spesifikasjoner. Det er et unntak til dette og det gjelder 

museumsarealer.  

Universitetene har et visst ansvar for å drive og forvalte museer tilknyttet til de fagfeltene 

som inngår i hver institusjons portefølje av fag og studietilbud. I tabellen nedenfor er det 

opplistet hvilke museer dette gjelder. 

Tabell – Oversikt over museer ved universitetene 

Institusjon Museer 

NMBU:  Meierimuseet, Vitenparken campus Ås 

UiS: Arkeologisk Museum 

NTNU: Vitenskapsmuseet 

UiB: Universitetsmuseet i Bergen (Historisk og naturhistorisk museum) 

UiO: Vikingskipshuset, Naturhistorisk museum, Kulturhistorisk museum 

Arealene knyttet til museumsdrift er spesifisert i dataene fra DBH. I figurene nedenfor er det 

vist hvor stor andel museums-arealene utgjør av samlet areal, samt hvor stor huskostnad per 

kvadratmeter er sett opp mot andel museumsarealer. 

  

Som grafene viser er det UiS som har størst andel og NMBU som har minst andel 

museumsarealer i forhold til totale arealer, av de institusjonene som har museumsareal. 

Grafen til høyre indikerer at huskostnad ligger mellom ca kr 800 per kvadratmeter og om lag 

kr 1.900,- per kvadratmeter. Videre indikerer grafen at jo høyere andel museumsarealer en 

institusjon har desto høyere blir kostnaden per kvadratmeter.  
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Årsakene til en slik sammenheng kan være flere. En mulig årsak kan være at museums-

arealer er dyrere enn andre arealer fordi de har høy kvalitet og høye krav til både kvalitet og 

funksjonalitet. En annen mulig årsak kan være at de er gamle og derfor både nødvendige og 

kostbare å holde vedlike. Det er ikke gjort ytterligere analyser av dette.  

2.5.6 Drift av utomhusanlegg, dyrehold, andre forhold som bidrar til å forklare 

kostnadsforskjeller 

I datamaterialet som foreligger er det ikke mulig å knytte en kategorisering av bygnings-

massen til økonomidata. Dette har sammenheng med at selv om det finnes informasjon om 

hvilken type bygningsmasse sektoren besitter i relativt stor detalj, er ikke økonomi-

informasjonen strukturert på tilsvarende detaljerte nivå og kan derfor heller ikke kobles 

direkte. 

I sammenstillingen nedenfor er huskostnaden per HTE for hver institusjon synliggjort.  

 
Fig. Huskostnader per HTE sortert per institusjon, 2016 

De institusjonene som skiller seg tydeligst ut fra de øvrige er KHiO, SH, NMH og AHO, som 

alle har huskostnader på mer enn 1,5 ganger neste institusjon på listen, som er NMBU.        

Et fellestrekk for de fire institusjonene som ligger høyt, er bl.a. at de er institusjoner med høy 

andel profesjonsstudier med særlig høyt arealforbruk pr. student HTE.   

Av det enkle bildet ser man også at NMBU og UiB har en større andel kostnader til 

Reparasjon og vedlikehold egne bygninger enn de øvrige institusjonene, samt at NMBU har 

en relativt stor andel kostnader til Lys og varme. 

 

2.6 FDV-kostnader korrigert for prinsipielle ulikheter 

2.6.1 Hva kan vi korrigere for, og hvordan er det gjort? 

Det er svært utfordrende å justere kostnader for å korrigere for slike forskjeller og gjøre 

tallene sammenlignbare. Dels lar det seg ikke gjøre å identifisere korreksjonsfaktorer som 

muliggjør slik korrigering, og dels vil det være en risiko for å skape utilsiktede skjevheter i en 

del av datamaterialet ved å gjøre justeringer i en annen del av datamaterialet.  
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Det er derfor heller valgt å kategorisere institusjonene langs den dimensjonen som ser ut til å 

ha størst, systematisk betydning for forskjellene mellom dem, altså forvaltningsregimene.  

Utfordringer med sammenligning av tall mellom forskjellige institusjoner i sektoren basert på 

registrering og rapportering knytter seg blant annet til følgende: 

 Det er en forskjell mellom forvaltningsregimene for FDV ved at enkelte FDV-oppgaver, 

slik som utvendig vedlikehold, noe forvaltningsoppgaver mv. inngår i husleie. Det kan 

derfor forventes at det jevnt over er noe høyere FDV-kostnader for selvforvaltede enn for 

leide arealer, ettersom de selvforvaltende må dekke alt dette selv.  

 Ettersom statens husleieordning bygger på mye av de samme prinsippene som husleie 

fra øvrige aktører forventes det ikke å se store forskjeller mellom forvaltningsregimene 

Leie fra Statsbygg og Leie fra øvrige basert på registrering og rapportering. I den grad 

det er forskjeller mellom de enkelte husleiekontraktene er det ikke grunnlag for å si at det 

er større variasjon i noen av de to forvaltningsregimene. Dette medfører at forskjeller i 

tallene mellom disse to forvaltningsregimene i stor grad kan knyttes til reelle forskjeller i 

kostnadene.  

 Man kan forvente å se høyere kostnader til husleie enn til tilsvarende kostnader for 

selvforvaltende. Dette temaet er dekket i avsnitt 2.2.4 om Husleie ved ulike 

forvaltningsregimer, og knytter seg til at husleie representerer høyere regnskapsførte 

kapitalkostnader i form av finanskostnader og potensielt avskrivninger. Merk at dette 

gjelder regnskapsførte kapitalkostnader, og at det i denne sammenheng ikke kan 

konstateres at eller i hvilken grad noen av forvaltningsregimene er dyrere enn de andre.  

 KD forklarer at noe av forskjellene i FDV-kostnader også skyldes at statens 

finansieringskostnader ikke er inkludert i resultatregnskapet for de selvforvaltende 

institusjonene. Da prinsippene for periodiserte regnskap ble innført i, ble det besluttet å ta 

med avskrivningene (kapitalslitet) i resultatregnskapene, men statens 

finansieringskostnader ble utelatt. Imidlertid ble finansieringskostnadene (renter på 

statens kapital i institusjonene) synliggjort som en noteopplysning i note 6 i 

oppgjørspakkene. Dette talluttrekket var ikke tilgjengelig for Statsbygg ved denne 

analysen, men kunne ha supplert kostnadsbildet i figuren nedenfor. 
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Fig. FDV-kostnader og øvrige huskostnader, 2016. Merk at tallene for Leie fra øvrige er hentet fra kun 
to institusjoner, og at den ene av disse, KHiO, generelt har betydelig høyere huskostnader enn alle de 
andre institusjonene. Hovedbudskapet i illustrasjonen endres imidlertid ikke vesentlig dersom man ser 
bort fra denne institusjonen, men det er viktig å merke seg at antallet observasjoner er for lite til å 
trekke bastante konklusjoner. 

Som illustrasjonen viser ligger FDV-kostnader i gjennomsnitt på henholdsvis kr 342,- og 

399,- per kvm for forvaltningsregimene Leie fra Statsbygg og Leie fra øvrige, mens FDV for 

de selvforvaltende i gjennomsnitt ligger på kr 551,-. Ettersom en del av differansen kan ligge 

innbakt i husleiebeløpet er det imidlertid usikkert hvor stor andel av denne tilsynelatende 

forskjellen i kostnader som er reell. 

Sammenstillingen viser også en betydelig forskjell mellom avskrivninger for Selvforvaltende 

som beløper seg til i underkant av kr 981,- per kvm og for leie fra Statsbygg og øvrige som 

beløper seg til henholdsvis 1.987,- per kvm og 2.130,-. Disse forskjellene kan dels ha 

sammenheng med effekten som er nevnt ovenfor, at enkelte FDV-kostnader regnes som en 

del av husleien for de øvrige, og derved ikke er reelle kostnadsforskjeller. For øvrig virker 

sammenstillingen å underbygge de forventningene til forskjeller mellom tallene som er 

beskrevet innledningsvis. 

Det er gjort en egen sammenstilling av kostnader for renhold basert på en omkategorisering 

av renholdskostnader som utføres i egen organisasjon. Videre er det i noen sammenhenger 

kommentert at enkelte institusjoner er helt spesielle mht. hva slags type lokaler de har.  
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2.7 Verdi av bygningsmassen 

2.7.1 Verdibegreper  

Innledning/bakgrunn 

Verdien av bygg og eiendom har betydning i flere sammenhenger; eksempelvis som 

grunnlag for investerings- eller avhendingsbeslutninger, for kostnadsvurderinger og 

sammenligninger, eller for vurderinger og beslutninger om langsiktig forvaltning og styring av 

en eiendomsportefølje. Bygg- og eiendom i UH-sektoren skiller seg fra øvrig bygg og 

eiendom blant annet ved at det historisk sett i liten grad kjøpes og selges. Ved et kjøp eller 

salg av et bygg synliggjøres verdien av bygget, men dette kan man altså i liten grad basere 

seg på for verdsetting av bygg i UH-sektoren, og verdiene i denne sektoren må derfor som 

oftest settes på annet vis. I dette avsnittet behandles forskjellige begreper for verdi av bygg 

og eiendom, med sikte på å gi et bilde av utfordringene knyttet til måling og 

sammenlignbarhet.  

Nærmere om verdivurdering av bygg 

Det kan være forskjellige formål med å vurdere verdien av et bygg. Dersom man ser for seg 

å selge bygget vil det være av interesse å vite hva man kan få for bygget i markedet. Hvis 

formålet er å reflektere en fornuftig verdi av eiendeler i et regnskap kan det være tilstrekkelig 

å basere verdien på standard forutsetninger om hvor mye verdien faller hvert år i forhold til 

verdien da bygget var nytt, samt i hvilken grad bygget har vært fornyet i perioden som har 

gått. I andre sammenhenger kan man stå overfor flere handlingsalternativer, som spenner fra 

å selge bygget til å renovere eller bygge det om i forskjellig grad. I slike sammenhenger vil 

formålet med en verdi for bygget være å bruke denne til å vurdere de forskjellige 

alternativene opp mot hverandre, og man vil da gjerne ønske en mer konkret vurdering av 

byggets verdi enn hva regnskapene sier basert på standard forutsetninger. 

Det er flere måter å anslå eller beregne verdien av et bygg og/eller en eiendom som i 

forskjellig grad tjener disse forskjellige formålene. I denne sammenhengen skal vi kort 

presentere tre verdibegreper:  

 markedsverdi – hva bygget kunne blitt solgt for i et fungerende marked,  

 teknisk verdi – hva det ville kostet å sette opp et bygg med tilsvarende standard og 

kvalitet, og  

 bokført verdi – hvilken verdi bygget fremstår med i virksomhetens regnskap.  

Bokført verdi 

Bokført verdi (balanseverdi) legger til grunn verdien av bygget da det ble anskaffet (overtatt, 

bygget eller kjøpt), med tillegg for alle investeringer og oppgraderinger siden anskaffelsen, 

og fratrukket alle av- og nedskrivninger som følge av tid, slit og elde eller annet. De tekniske 

aspektene ved balanseverdier og avskrivninger på bygninger er behandlet annet sted i 

denne rapporten. Verdibegrepet er ment å ivareta det behovet virksomheten, myndigheter og 

andre har for å synliggjøre en verdi av de eiendelene en virksomhet har i regnskapet, og er i 

prinsippet ment å reflektere en reell verdi. Bokført verdi påvirkes primært av hva den 

historiske investeringen i bygget var og den avskrivningssats som brukes for avskrivninger.  

I UH-sektoren er den regnskapsmessige verdien av bygg og eiendom i stor grad satt på det 

tidspunkt sektoren startet å bruke regnskapsprinsippet og alle byggene ble balanseført for 

første gang, altså på et tidspunkt lenge etter at byggene var nye. Det betyr at verdien på det 
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tidspunktet var gjenstand for en vurdering i tråd med de regnskapsregler som er gjeldende. 

Avskrivningssatsen for bygg og de forskjellige elementene av bygget er basert på 

regnskapsstandarder. Det faktiske verdifallet kan imidlertid i hvert tilfelle avvike til dels 

vesentlig fra hva avskrivningssatsen tilsier.  

Dette har sammenheng med flere forhold: for det første kan den generelle avskrivnings-

satsen som brukes for en bygningsdel treffe dårlig i forhold til kvaliteten og varigheten på den 

bygningsdelen som er valgt. For det andre kan det ha inntruffet forhold i omverdenen som 

gjør at verdien av hele eller deler av eiendommen har økt (eller falt) – eksempelvis, en 

mangel på arealer eller andre ting som gjør at bygg i et område er spesielt attraktivt. For det 

tredje kan verdien for brukeren i større grad defineres av hva brukeren måtte betalt for et 

tilfredsstillende alternativ enn hva den regnskapsmessig avskrevne verdien tilsier. Samlet 

sett kan altså bokført verdi avvike vesentlig både fra hva det ville kostet å reise et bygg av 

tilsvarende standard på nytt, og fra hva bygget kunne vært solgt for i det åpne markedet. 

Teknisk verdi 

Teknisk verdi er «normale byggekostnader for oppføring av tilsvarende bygg i dag, med 

fradrag for eventuell slitasje, elde og utidsmessighet. I tillegg kommer verdien av tomten»8. I 

dette begrepet ligger det noen elementer som er relativt enkelt målbare, mens andre er 

forbundet med større grad av skjønn. Normale byggekostnader kan estimeres med et visst 

nivå av usikkerhet. Slitasje, elde og utidsmessighet vurderes etter faglig funderte metoder og 

standarder, men til disse vurderingene kommer det ofte en betydelig grad av skjønn i tillegg. 

Dette kan også gjelde verdien av tomten, all den tid tomten må vurderes i lys av bygget som 

står på den og hvilket potensial tomten for øvrig kan ha.  

Teknisk verdi vil altså i langt større grad enn bokført verdi ha som utgangspunkt vurderinger 

av teknisk, faglig og skjønnsmessig karakter som er helt spesifikke for det enkelte bygg og 

eiendom. Slike vurderinger vil normalt ikke være en del av den årlige 

regnskapsrapporteringen og vil være relativt ressurskrevende å gjennomføre. Verdien vil i en 

viss forstand være mer presis enn de regnskapsmessige verdiene, ved at de enkelte 

elementene i verdien er tyngre fundert og dokumentert. Teknisk verdi kan eksempelvis 

benyttes som utgangspunkt for transaksjoner eller leievurderinger når det ikke lar seg gjøre å 

etablere en markedspris på annen måte. Hva teknisk verdi angår, må det også påpekes at 

det ikke vil være realistisk å sette opp et nytt bygg med tilsvarende standard og kvalitet som 

et eldre bygg, og sammenligningen mellom teknisk verdi og bokført verdi tjener således 

primært som en illustrasjon på forskjellene mellom verdibegrepene. 

Markedsverdi 

Markedsverdi er den verdien av bygget eller eiendommen man kan forvente å få ved salg i et 

velfungerende marked. Markedsverdien legger til grunn at bygget kan ha forskjellig verdi for 

forskjellige aktører. Videre er markedsverdien primært en funksjon av potensiell fremtidig 

inntjening og ikke i like stor grad et resultat av de historiske kostnadene for bygget. Et bygg 

kan enten kjøpes for eget bruk, for videre utleie eller for utvikling. For hvert av disse 

alternativene vil potensielle kjøpere vurdere enten hva et alternativt bygg vil koste, hva man 

kan få i husleie (veid opp mot løpende kostnader ved å eie bygget) og hva sannsynlige 

tilleggskostnader og endelige priser vil bli dersom bygget eller tomten utvikles til noe mer 

eller annet enn hva det allerede er. For å gjøre en vurdering av markedsverdien er det derfor 

                                                           
8
 http://www.takstsenteret.no/teknisk-verdi/ 
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nødvendig å kartlegge hvem som er potensielle kjøpere og brukere av bygget, hva som er 

verdien av tilsvarende bygg, samt hvilket potensial som ligger for bruk av selve bygget og 

tomten det står på. Dette potensialet bestemmes blant annet av reguleringsmessig status, 

område- og næringsutvikling, politiske føringer, by- eller distriktstilhørighet og byggets 

generelle attraktivitet. Verdien vil avhenge sterkt av om bygget kun er egnet for helt spesifikk 

bruk eller om det lett kan brukes til andre formål. Videre vil også markedsverdien avhenge av 

byggets tekniske stand, ettersom dette kan ha betydning for hvor mye bygget må renoveres 

eller pusses opp ved overtakelse.  

Markedsverdien av et bygg kan være høyere enn regnskapsmessig og teknisk verdi, 

ettersom markedsverdien tar opp i seg verdien ved annen bruk enn hva bygget er utviklet for 

i utgangspunktet. Markedsverdien er også krevende å vurdere, både faglig og 

ressursmessig, ettersom det er et stort antall variabler som må vurderes for de enkelte bygg. 

I UH-sektoren vil en stor del av bygningsmassen være knyttet til en campus – altså et 

område hvor mesteparten av den øvrige bygningsmassen også brukes til UH-formål og hvor 

det er begrensede eller ingen muligheter for alternativ bruk. I slike tilfeller vil det være 

spesielt utfordrende å etablere markedsverdier, både fordi det ikke finnes andre tilsvarende 

eiendomssalg å sammenligne med og fordi det i praksis ikke er noen andre potensielle 

brukere/kjøpere av bygget enn den institusjonen som allerede bruker det. Samtidig kan det 

hevdes at det for en del formål, slik som disponering av en eiendomsportefølje eller 

beslutninger om investeringer og avhendinger, kun er en markedsverdi som er relevant.   

Oppsummerende betraktninger 

Verdien av et bygg rommer forskjellig innhold – avhengig av hva som er formålet med 

verdisettelsen og hvem som er brukeren av verdien. I tillegg til forskjellene i måten å vurdere 

verdien samt hva verdien skal og kan brukes til som nevnt ovenfor, oppstår en utfordring 

knyttet til sammenligning av den bygningsmasse som leies av sektoren og den som eies. 

Både bygningsmassen som eies og den som leies er nødvendig for sektorens virksomhet. 

Det er imidlertid utfordrende å vurdere verdien av dem på like premisser ettersom 

leiekontraktene kun har en viss varighet mens det for de eide byggene kan anlegges et 

lengre perspektiv. 

Det er mulig å gripe an de forskjellige verdibegrepene med en sjablonmessig tilnærming, og 

slik sett gjøre den samlede arbeidet med verdivurdering mindre ressurskrevende. En 

betydelig utfordring vil imidlertid da være at alle variasjoner knyttet til de enkelte bygningenes 

og eiendommenes karakter, stand og potensial ville utjevnes på totalen. Dette forholdet blir 

ytterligere utfordrende dersom det skulle medføre en systematisk skjevhet i verdianslaget; 

eksempelvis ved at mer presise vurderinger konsekvent gir en potensiell økt verdi. I UH-

sektoren er det forskjellige typer bygningsmasse, og for noen av dem vil det være 

utfordringer med markedsbasert, og til en viss grad teknisk basert verdsetting. Spesielt 

gjelder dette: 

 Formålsbygg 

 Bygg av kulturhistorisk betydning 

 Bygg som er integrert med andre interessenter og aktørers bygg 

Disse forholdene legger stor begrensning på alternativ bruk, og derved også på bruk av 

markedsbasert verdsetting. 
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2.7.2 Verdier i sektoren  

Det er ikke gjort verdivurderinger basert på alle de forskjellig verdibegrepene, og det er 

derfor ikke mulig å gjøre en sammenstilling av respektive verdier.  

Dersom man ser på regnskapsføringen knyttet til avhendinger de siste fire årene illustreres 

imidlertid den potensielle forskjellen mellom to av verdibegrepene, nemlig regnskapsført 

verdi og markedsverdi.  

Når det gjøres en avhending reduseres balansen med bokført verdi, mens salgssummen vil 

være den markedsbaserte verdien. Differansen vil være gevinst (eller i verste fall tap) på 

eiendommen. I grafen nedenfor er avhendinger de fire siste årene vist for sektoren totalt sett. 

 
Fig. - Avhending av bygg og eiendom 2013-2016 

Netto har dette gitt inntekter som vist over i de respektive årene. Eksempelvis ser vi at det i 

2015 ble solgt bygningsmasse for kr 102 mill, og at de bokførte verdiene av denne 

bygningsmassen var kr 91 mill. Netto inntekt fra salg av bygningsmasse i 2015 var således 

differansen, eller gevinsten, kr 11 mill.  

 
Fig. - Netto inntekter fra avhending av bygg og eiendom 2013-2016 

Inntektene er i all hovedsak transaksjoner gjort i NTNU, UiB og UiT. 

Bokførte verdier 
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Bokførte verdier av bygg og eiendom ligger i balansen. Bokførte verdier består av opprinnelig 

kostnad for bygningen/eiendommen, fratrukket akkumulerte avskrivninger, påplusset 

kjøp/nye bygg, og fratrukket bokført verdi av bygg som er solgt. I utgangspunktet vil altså en 

balanse som hverken tilføres nye bygg/fornyelser av bygg eller avhendes eksisterende bygg, 

stadig miste verdi gjennom årlige avskrivninger.  

I illustrasjonen nedenfor er de totale verdiene for sektoren fremstilt grafisk for de fire siste 

årene.  

 
Fig. Balanseførte verdier i bygg og eiendom 

Som illustrasjonen viser er det en reduksjon i verdiene mellom 2013 og 2014, og deretter en 

økning i verdiene mellom 2014 og 2015 samt mellom 2015 og 2016.  

Det aller meste av de balanseførte verdiene er bygninger, som i 2016 utgjorde kr 23 mrd. 

Tomter og andre grunnarealer er den nest største balanseposten på kr 3 mrd, mens 

bygningsmessige anlegg utgjorde kr 2 mrd i 2016. Bygningsmessige anlegg skal i henhold til 

veiledningsnotat for standard kontoplan være bygg eller innretninger for midlertidig bruk. I 

sektoren er det til enhver tid en rekke større bygg under oppføring. Disse balanseføres 

løpende i byggeperioden ut fra hvor langt de har kommet i gjennomføringen, de avskrives 

ikke i denne perioden og de overføres til korrekt anleggsgruppe (med tilordning av korrekt 

avskrivningssats) når de er ferdigstilt. Denne posten utgjorde i nærheten av kr 1 mrd i alle 

årene mellom 2013 og 2016. 

Det er stor forskjell mellom balansene for de store institusjonene og de ikke fullt så store. I 

grafen under vises balanseførte verdier av bygg og eiendom for hver av institusjonene, 2016.  
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Fig. Bokført verdi av bygg og eiendom per institusjon, 2016 

Ettersom det er så stor forskjell på institusjonene er verdiene og fordelingen av verdiene for 

de minste institusjonene knapt synlig. I grafen nedenfor er verdiene for hver av 

anleggsgruppene/type bygg og eiendom presentert som andel av all bygg og eiendom for 

hver institusjon. På denne måten vises fordelingen også for de mindre institusjonene. 

 
Fig. Bokførte verdier av bygg og eiendom per institusjon, fordeling per type eiendom 

Oversikten viser delvis hvor det pågikk byggeprosjekter i 2016, markert med gult, og også i 

hvilken grad eiendommene består i tomteverdier, markert i svart.  

2.7.3 Om kostnader og forvaltningsregimer  

Som tidligere beskrevet er det forskjell på rapportering av økonomi for bygg og eiendom som 

er selvforvaltet og bygg og eiendom som er leid. Det er også stilt spørsmål ved om det er 

forskjeller i de reelle kostnadene som påløper innenfor hver av de to, og et spørsmål i 

forlengelsen av dette er om det har økonomiske fordeler å endre på systemet for forvaltning 
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av bygningsmassen i UH-sektoren. I dette avsnittet ser vi spesielt på eventuelle økonomiske 

konsekvenser/forskjeller ved selvforvaltende løsning kontra husleieordningen. 

Spørsmålet berører to forhold som tilsynelatende er beslektet, men som i realiteten bør 

holdes skarpt fra hverandre:  

1. Hva vil ny kostnad for bygg og eiendom bli på like premisser – altså hva vil husleien til 

Statsbygg bli i forhold til de kostnadene som per i dag dekkes av institusjonene selv? 

2. Hva vil kostnadene for å dekke eventuelt utestående vedlikeholdsbehov i bygningene bli?  

Som tidligere beskrevet er det forskjell på husleie og rene kostnader til selvforvaltet 

bygningsmasse. Selv for Statsbyggs del, som i prinsippet krever kostnadsdekkende husleie, 

legges det til grunn finansieringskostnader ved husleieberegning som er høyere enn de 

kostnadene som reflekteres i kostnadsbildet for selvforvaltede lokaler. Disse 

finansieringskostnadene dekker både kostnader for alternativ bruk av midlene i perioden de 

er bundet og risiko som Statsbygg påtar seg som eier av bygningsmassen.  

I tillegg legger Statsbygg et eksplisitt resonnement rundt verdifall og restverdi av bygningen 

til grunn for beregning av leie. Dersom bygget i stor grad er å betrakte som et formålsbygg, 

med få andre alternative bruksområder, vil husleien baseres på at bygget nedskrives 

tilsvarende i løpet av leieperioden. Samlet verdifall kan være høyere og leieperioden kan 

være kortere enn tilsvarende avskrivninger og avskrivningsperioder ville vært dersom en ren 

regnskapsmessig avskrivning ble lagt til grunn, slik tilfellet gjerne er for selvforvaltede 

arealer. Blant annet vil disse forholdene kunne medføre at de direkte kostnadene for bygget 

som en institusjon må betale, vil bli høyere på kort sikt ved betaling av husleie til Statsbygg i 

stedet for dekking av de kostnader som påløper ved selvforvaltning. Det er imidlertid viktig i 

denne sammenheng å tenke på at: 

 husleie kan være mer representativt for de virkelige kostnadene ved å ha bygnings-

masse på lang sikt enn de kostnadene som regnskapsføres for selvforvaltede lokaler 

 husleie kan bidra til å rette et fokus på verdibevarende vedlikehold for eieren av 

bygningsmasse 

I den grad både bevilgningene til UH-sektoren kommer fra Staten, og inntektene fra husleie 

til Statsbygg går tilbake til Staten, kan det argumenteres for at Staten ikke kommer bedre 

eller dårligere ut ved den ene eller andre løsningen.  

Det kan tenkes at en husleiebasert løsning forutsetter høyere bevilgninger til den aktuelle 

utdanningsinstitusjonen for betaling av husleie, enn en selvforvaltet løsning krever for 

betaling av kostnader. Dersom den høyere leia tilfaller en statlig bedrift, og differansen 

mellom leia for en leietakende institusjon og kostnadene for en selforvaltende institusjon 

faller tilbake til Staten, vil sluttresultatet for Staten i prinsippet være det samme. En viktig 

forutsetning er imidlertid at eiendomsmassen forvaltes tilsvarende godt eller dårlig i begge 

løsningene. I tillegg kan dette bli et spørsmål om en overføring innebærer omfordeling av 

midler, eller om institusjonene får redusert handlingsrom for disponering av midler.   

Vedrørende kostnadene til et utestående vedlikeholdsbehov, så er det i prinsippet ikke 

grunnlag for å si at dette påvirkes av om arealer overføres fra selvforvaltning til en husleie-

basert løsning. Utestående vedlikeholdsbehov er et resultat av historikk for investeringer og 

vedlikehold. Denne historikken må reflekteres på samme måte i en husleiebasert løsning 

som i en selvforvaltet løsning, ettersom både en utleier og en eier må forholde seg til 

utgiftene knyttet til en langsiktig forsvarlig forvaltning av bygningsmassen. Ved eventuell 

overføring til en leieløsning må dette håndteres gjennom en vurdering av bygningsmassen, 
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en prissetting av vedlikeholdsbehovet, og en tilsvarende reduksjon av verdien av bygnings-

massen. Et helt annet og svært viktig spørsmål er hva en overføring av bygningsmasse fra 

selvforvaltning til husleiebasert løsning vil ha å si for hvordan vedlikeholdsbehovet ivaretas i 

fremtiden. Dette er imidlertid ikke vurdert i denne sammenhengen. 

Oppsummeringsvis vil altså kostnad ved husleie sammenliknet med selvforvaltning være 

avhengig av leieobjekt, utleier, risikovurderinger – og det er usikkert om det egentlig er veldig 

stor forskjell i de reelle kostnadene på sikt. 

Hva gjelder kostnad til vedlikeholdsbehov så vil ikke dette nødvendigvis påvirkes av regime. 

Det vedlikeholdsbehovet som foreligger på nåværende tidspunkt vil følge med bygnings-

massen enten den legges på en husleiebasert løsning eller ikke. 

2.7.4  Avhendingsinstruksen og disponering av salgsinntekter fra eiendom 

Innledning og bakgrunn 

Flere av de selvforvaltende UH-institusjonene nevner Avhendingsinstruksen9 som et hinder 

for effektiv og langsiktig eiendomsutvikling. Instruksen omfatter «fullmakter, fremgangsmåte, 

prisfastsetting, betalings- og andre avhendingsvilkår ved avhending av statlig fast eiendom 

eller overdragelse av fast eiendom mellom statsinstitusjoner». 

Problemstillingen som løftes av UH-institusjonene gjelder en usikkerhet knyttet til om de får 

beholde vederlaget ved salg av bygningsmasse de selv eier. Avhendingsinstruksen sier 

institusjonene må forhøre seg om det er andre statlige institusjoner som har behov for 

eiendom de måtte ønske å selge. Dersom andre statlige institusjoner har slikt behov kan 

Avhendingsinstruksen videre tolkes, og har vært tolket, slik at det ikke skal betales vederlag 

for eiendommen. Selgende institusjon vil således ikke få inntektene fra en eiendoms-

overføring, og har lite insentiver til å legge eiendommen ut for salg i første omgang. 

Problemstillingen har størst relevans de steder i landet hvor det er utstrakt øvrig statlig 

virksomhet som potensielt har et areal-/eiendomsbehov. Konsekvensen av instruksen kan 

være at UH-institusjoner beholder eiendomsmasse som ikke er teknisk eller funksjonelt 

hensiktsmessig for virksomheten, fremfor å realisere den og bruke inntektene til å utvikle 

eller anskaffe mer hensiktsmessige, strategisk riktige og fremtidsrettede lokale/eiendommer.   

Sakens kjerne er om UH-sektoren er nettobudsjettert eller ikke: I henhold til instruksens 

kapittel 1.3 skal det ved overføring mellom statsinstitusjoner «utenfor statens forretningsdrift» 

ikke betales vederlag. Ved overføring til, fra eller mellom institusjoner «innenfor statens 

forretningsdrift» skal det betales vederlag i form av markedspris som settes ved verditakst. I 

merknadene til kapittel 1.3 står det at statlig virksomhet som nettobudsjetteres skal betraktes 

som «innenfor statens forretningsdrift». Dette innebærer at nettobudsjetterte virksomheter vil 

få vederlag for eiendom de selger, også ved salg til andre statlige institusjoner.  

I instruksen står det at der adgang for statsetater til å gi utfyllende regler innenfor sitt 

arbeidsområde i den grad det slike regler ikke er i strid med instruksen. Praktiseringen av 

instruksen innenfor UH-sektoren bestemmes altså av KD.  

KD har klargjort sin tolkning av avhendingsinstruksen i minst to brev til institusjoner i 

sektoren: 

                                                           
9
 Kongelig resolusjon av 19. desember 1997, Instruks om avhending av statlig eiendom m.v. 
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1. I brev til UiO, UiB, NTNU, UiT, NHH, HIH og NMBU av 26.10.2015 har KD poengtert at 

institusjonene i UH-sektoren ofte omtales som nettobudsjetterte, i betydningen at de har unntak 

fra bruttoprinsippet, men at disse institusjonene ikke er nettobudsjetterte i den betydningen som 

legges til grunn i merknaden til avhendingsinstruksens kapittel 1.3. I det samme brevet står det at 

KD oppfatter at institusjonene ser på overføring uten vederlag som et problem, samt at man vil 

vurdere mulighetene for å endre på dette. 

2. I brev til UiB av 01.11.2016 vedrørende dispensasjon fra avhendingsinstruksen skriver KD at 

avhendingsinstruksen skal følges i forbindelse med et konkret eiendomssalg. KD sier imidlertid 

videre at UiB ved avklaring blant øvrige statlige interessenter om behov for bygningsmasse må 

informere om at UiB er nettobudsjettert og at en eventuell overtakelse vil skje til takst og mot 

vederlag. 

I de to brevene kommer KD til motsatt konklusjon i to tilfeller av samme problemstilling, og 

institusjonenes oppfatning av at avhendingsinstruksen representerer et hinder for effektiv 

eiendomsforvaltning kan ha sammenheng med dette faktum. Den tolkningen av 

avhendingsinstruksen som er etablert gjennom brevet til UiB er imidlertid av nyere dato og 

kan som et minimum tolkes slik at avhendingsinstruksen i fremtiden ikke med nødvendighet 

vil være et slikt hinder. I praksis må dette avklares i dialog i hvert enkelt tilfelle. 

 

2.8 Investeringer 

2.8.1 Samlet ressursbruk for bygg og eiendom i UH-sektoren 

Det er av interesse å vite hvor store ressurser som brukes til bygg totalt sett i sektoren og 

potensielt per institusjon. Som tidligere kapitler til dels har illustrert er det et komplekst bilde 

av blant annet følgende poster:  

 Midler brukt til bygg i sektoren i løpet av et år – totalt og samlet 

 Kostnader som er påløpt, men som ikke nødvendigvis har medført utbetalinger – 

typisk avskrivninger 

 Innbetalinger som er mottatt men som ikke nødvendigvis kan karakteriseres som 

inntekt – typisk innbetalingen for bokført verdi av eiendom som avhendes 

 Løpende driftskostnader 

 Kostnader til reparasjon og vedlikehold på den ene side og investeringer for 

oppgradering og utvikling på den annen side 

I dette bildet kan det være en stor forskjell på hva som er utbetalt i sektoren og hvilke 

kostnader som er påløpt. En indikasjon på hvilke ressurser som samlet sett har gått inn i 

sektoren i tilknytning til eierskap, forvaltning, drift, vedlikehold og utvikling av bygg og 

eiendom er summen av: 

 Endringen i bokførte verdier – forskjellen mellom bokført verdi i et år og bokført verdi året 

før, justert for avskrivninger, anskaffelser/investeringer og avhendinger/salg i perioden. 

 Samlede kostnader – kapitalkostnader og FDV-kostnader  

 

På denne måten vil det beløpet som fremkommer fange opp både løpende kostnader som 

påløper og midler til investeringer i sektoren. Investeringene er dog nettoført mot eventuelle 

avhendinger, slik at det for et nytt bygg til eksempelvis kr 100 mill som delvis finansieres 

gjennom salg av et bygg til kr 30 mill, kun vil vises en total ressursbruk på differansen; dvs. 

kr 70 mill. 
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Tallet kan kun vises for tre år, ettersom en større komponent i sammenstillingen er 

differansen fra et år til et annet, og det kun foreligger data for de fire årene mellom 2013 og 

2016. 

Figuren viser at det gjennom 2014 var en reduksjon i de balanseførte verdiene, hvilket betyr 

at det ble solgt eller avskrevet mer bygg og eiendom enn det ble investert for.   

For de respektive institusjonene ser bildet i 2016 ut som følger. 

 
Figur: Ressurser brukt til investeringer pr. institusjon, og effekt på balanseførte verdier.   
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3 Websider som «utrykt vedlegg» 

3.1 Dashbord – inntekter 

Inntektene for sektoren er lagt inn som grunnlagsdata i PowerBI, og det er etablert et 

«dashbord» for å kunne sortere/filtrere disse dataene med sikte på ulike typer grafiske 

fremstillinger. Vi kan da vise det totale inntektsbildet i sektoren og hvordan dette fordeler seg 

på typer inntekt på to nivåer, per år og institusjon. Dashbordet gir et oversiktsbilde av de 

totale inntektstallene, inkludert et samlet beløp for totalen av de inntektene som vises.  

Nedenfor viser vi oversiktsbilder av dashbordet og filtreringsmulighetene, som illustrasjoner. 

For disse illustrasjonene er det ikke vektlagt at forklaringstekst er tilstrekkelig stor til å være 

leselig i dette dokumentet, ettersom dashbordene er tenkt brukt primært interaktivt, og 

størrelsen på teksten må veies opp mot synligheten av kategorier og grafiske elementer. 

Forklaringstekst er godt synlig ved bruk på datamaskin.  

Totalbilde 

 

Dashbordet kan brukes til å fokusere på enkeltposter og se nærmere på detaljene knyttet til 

inntektene i sektoren. Ved hjelp av valgmenyer kan man velge å filtrere tallene ned til 

enkeltår, enkeltinstitusjoner eller enkeltkonti. Visningen av «Samlet beløp» vil vise summen 

av de inntektene som det til enhver tid er filtrert for. I illustrasjonen nedenfor vises en filtrering 

på et enkelt år, 2016. I feltet for samlet beløp vises da samlede inntekter kun for dette året, i 

dette tilfellet kr 41 mrd. Det blir videre et fokus på fordelingen av inntekter i 2016, samlede 

inntekter per institusjon filtreres ned til det valgte året og fordeling innen valgt konto vil vise 

fordelingen slik denne var i 2016.  
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Eksempel - enkeltår 

 
Fig. Dashbord inntekter - eksempel filtrert på ett år 

I eksempelet nedenfor settes filtrene tilbake til å gjelde alle årene, men kun en enkelt 

institusjon, HiOA. 

Eksempel – enkeltinstitusjon 

 
Fig. Dashbord inntekter - eksempel filtrert på en enkeltinstitusjon 

I dette eksempelet ser vi at vekstkurven reflekterer veksten kun for inntektene for den valgte 

institusjonen, og at også de samlede beløpet kun reflekterer inntektene til denne 

institusjonen. Merk at inntektene nå igjen reflekterer alle fire årene som er med i 

datagrunnlaget.  
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I neste eksempel vises oppsettet for alle institusjonene og alle årene, men kun for en 

inntektskonto, Tilskudd og overføringer. 

Eksempel – enkeltkonto 

 
Fig. Dashbord inntekter - eksempel filtrert på en enkelt konto 

Kombinasjoner – kan velge enkeltparametere ved valg direkte i grafikken.  

Det er også mulig å fokusere på informasjon og filtrere på enkeltparametere ved å velge 

grafiske elementer i dashbordet. I figuren nedenfor er det vist hvordan det er mulig å markere 

feltet for Tilskudd og overføringer for NTNU og derved markere dette beløpet i oversikten 

over fordeling per år, over samlede inntekter og filtrere ned på underkontonivå for 

synliggjøring av mer detaljert fordeling innenfor Tilskudd og overføringer.  

 
Fig. Dashbord inntekter - eksempel filtrert på et grafisk element 
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3.2 Dashbord kostnader 

Det er etablert dashbord også for kostnadene, med en oppbygging som i all hovedsak er lik 

dashbordet for inntektene og med samme funksjonalitet. I det følgende er dashbordet med 

enkelte eksempler på mulige sorteringer og filtreringer vist. 

Totalbilde 

 
Fig. Dashbord kostnader - totalbilde 

Eksempel enkeltår 

 
Fig. Dashbord kostnader - filtrert på ett enkelt år 
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Eksempel enkeltinstitusjon 

 
Fig. Dashbord kostnader - filtrert på en enkelt institusjon 

Eksempel enkeltkonto 

 
Fig. Dashbord kostnader - filtrert på en enkelt kostnadskategori 

Kombinasjoner – kan velge enkeltparametre ved valg direkte i grafikken 

 her: lønn og godtgjørelser for NTNU – alle år 
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Fig. Dashbord kostnader - filtrert på ett grafisk element; lønn og godtgjørelser for NTNU 2013-2016 
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