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Forord

Denne rapporten er utarbeidet av Norsk Kommunalteknisk forenings Forum for Offentlige Bygg
og Eiendommer (FOBE) pa oppdrag fra Kommunal og regionaldepartementet.

Det er et kjent fenomen at kommunene bruker for lite midler over driftsbudsjettet til vedlikehold
og at man tar igjen forsgmt vedlikehold i form av rehabilitering som finansieres over
investeringsbudsjettet. Dette skjer ofte i kombinasjon med ombygging/utvikling og/eller tilbygg.

Det er foretatt flere undersakelser som viser hvor mye kommunene bruker til vedlikehold
finansiert over driftsbudsjettet. Se (1)(2)(13)( 12)(15)(16) i referanselisten. Vi kjenner imidlertid
ikke til undersakelser som viser hvor mye ressurser kommunene bruker over
investeringsbudsjettet til vedlikehold og til utvikling av sine bygninger. Det er den totale
kostnaden til vedlikehold og utvikling som er tema for denne undersgkelsen.

Vi har med denne undersgkelsen fétt et grovt bilde pa hvor mye ressurser kommunene bruker til
vedlikehold og utvikling av sine bygninger. Dette er interessant kunnskap for kommunene som
eiere og forvaltere og for staten som tilrettelegger av rammebetingelser for kommunal
eiendomsforvaltning. Undersakelsen avdekker problemstillinger som bar utredes videre.

A skille ut kostnader til vedlikehold fra investeringsregnskapet er problematisk & gjere bade i
praksis og i regnskapene. Den regnskapsmessige siden er ikke tema for denne undersgkel sen.

Undersokelsen er gijennomfert av dr. ing. Fredrik Horjen - FOBE og siv.ing/MMA Sigurd
Grande — Norsk Kommunalteknisk Forening.

Norsk Kommunalteknisk Forening og FOBE takker Kommunaldepartementet for oppdraget og
for at vi gjennom dette har kunnet bidratil & belyse en viktig problemstilling.

Arnold Askeland Gunnar Jadahl
Styreleder Radgiver
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1. Innledning

1.1 Oppdraget fraKRD

Forum for Offentlige Bygg og Eiendommer (FOBE) har i brev av 14.10.2005 fra
Kommunaldepartementet fatt i oppdrag & kartlegge kommunenes utgifter til vedlikehold av
eksisterende bygningsmasse nar bade drift og investeringsmidler regnes med. Departementet har
formulert oppdraget pafelgende mate:

" Departementet gnsker a etablere et s3 objektivt historisk grunnlag som mulig. Dette for
a kunne vurdere virkninger av framtidige tiltak, blant annet beskrevet i
kommunepropos §onen for 2006.

Det objektive erfaringsgrunnlaget skal veere basert pa kommunesektorens faktiske utgifter
til vedlikehold for perioden 2001 til og med 2004, eventuelt supplert med 2005 data
dersom dette blir tigjengelig innenfor omfanget av analysen. Bakgrunnen for at det ikke
er valgt & ga lenger tilbake enn 2001, har sammenheng med at det kan vaare
kompliserende for analysen & forholde seg til to forskjellige regnskapsfor skrifter.
Erfaringsgrunnlaget skal bade vise nivaet pa og utviklingen av vedlikehol dsutgiftene

P& den ene side skal det gis en oversikt pa hva kommunesektoren bruker pa ordinaat
vedlikehold. Pa den annen side gnskes informasjon om utgifter knyttet til ekstraordinaat
vedlikehold eller omfattende rehabiliteringer, somfalge av for eksempel skader pa grunn
av manglende vedlikehold. En bar her i sterst mulig grad sgke & ekskludere utgifter til
nybygg som skyldes avskrevet eller utrangerte bygninger eller ny infrastruktur somfglge
av nye behov. Det bar leggestil grunn et visst utvalg for a gi analysen signifikant
betydning.

Utvalget har sett naarmere pa eventuelle sammenhenger mellom organisering og
resultater fra tilstandsvurderingene. Analyser og sammenhenger knyttet til
vedlikeholdsutgifter ved forskjelllige organisagonsformer er i liten grad foretatt av
utvalget. Det er mest vanlig at kommunesektoren organiserer sin eiendomsforvaltning
innenfor den tradigonelle kommuneorganisagonen. | den grad kommunesektoren velger
a organisere eiendomsforvaltningen pa andre mater, er det kommunale foretak som er
den organisasonsformen som hovedsakelig er benyttet. Ved & studere utgiftene til
kommuner og foretak, vil det veare naturlig & se om organisatoriske sider kan ha effekt pa
prioriteringene eller utgiftssiden. Det forutsetter en grad av sammenlignbarhet mellom
enhetene.”

To store undersgkelser, NOU 2004: 22 “Velholdte bygg gir mer til alle” og Riksrevisjonenes
rapport 3:13 (2004-2005) “Riksrevisjonens undersgkelse av kommunenes ansvar for
skolebygninger”, har begge hatt et fokus rettet mot vedlikehold av kommunale bygninger.
Undersgkelsene peker pa at kommunene bruker for lite midler over driftsbudsjettene til
vedlikehold og a man tar igjen forsemt vedlikehold i form av rehabilitering som finansieres over
investeringsbudsjettene. NOU 2004: 22 og Riksrevisionens undersgkelser har imidlertid ikke
undersakt naa'mere hvordan investeringsmidlene benyttes ndr det gjelder vedlikehold.
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For & besvare oppgaven fra departementet har FOBE gjennomfart en

kvalitativ undersgkelse av et utvalg rehabiliteringsprosiekter for afinne ut hvor stor del av
rehabiliteringen som er vedlikehold, og en kvantitativ undersgkelse for a kartlegge kostnadene til
vedlikehold og utvikling av eksisterende bygningsmasse for arene 2001-2004.

Departementet retter i oppdraget sekelyset mot organiseringens betydning for vedlikeholdet og
ber saaskilt om at vedlikeholdssituasjonen i kommuner som har valgt foretaksmodell vurderes.
For & kartlegge dette er det gjennomfart telefonintervjuer med foretakslederne i kommunene.

Den kvalitative undersakelse presenteres i kapittel 2 og den kvantitative undersegkelse er
presentert i kapittel 3. Resultatene fra telefonintervjuene presentertesi kapittel 4. Funnene fra
undersgkelsen summeres opp i kapittel 5.

Kommunaldepartementet har etter at oppdraget ble gitt bedt spesielt om en neamere presentasjon
og drefting av aktuelle normtall for vedlikehold. Dette er kommet inn som et eget punkt 1.3, i
innledningskapittelet. Normtallene fra kapittel 1.3 blir sa brukt i vurderingen av funnenei den
kvalitative og kvantitaive undersgkeslen.

For a giennomfere oppdraget er det ngdvendig & starte med en naamere drefting og definision av

hva som menes med vedlikehold. Dette legges satil grunn for kartleggingen i den kvantitative og
kvalitative undersgkel sen.

Side: 5



1.2 Hvaer vedlikehold?

Fraog med ferdigstillelse av et bygg starter et forfall. Materialer og komponenter har begrenset
levetid og ma skiftes ut nar de er utslitt. | sgylediagrammet nedenunder er detteillustrert med
falgende levetider:

Bygningsdel Levetidi ar
Yttertak - papp 20
Y ttervegger 40
Vinduer 35
Darer 30
Innervegger 10
Himlinger 15
Gulv 20
Elanlegg 40
Ventilagon 25
Vatrom 20
Heis 25

Tabell 1.2.1 Illustragon av teknisk levetid for ulike
bygningskomponenter
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Figur 1.2.1. lllustragon av vedlikeholdet av en bygning over en periode pa 90 ar, med arlig
| gpende vedlikehold og med utskifting av materialer og komponenter etter hvert som de blir
utdlitt.

Levetiden til materialer eller komponenter kan forlenges ved a beskytte materialet mot
pakjenninger (for eksempel med maling), og ved aredusere pakjenningene (for eksempel alede
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vann og fuktighet vekk fra materialene og bygningen). Dette er illustrert i figur 1.2.1 som arlig
|gpende vedlikehold.

Nar levetiden er utlgpt ma materialer skiftes ut. Mindre utskiftinger blir ofte utfart av
kommunenes drifts- og vedlikeholdspersonell, mens starre utskiftinger gjerne blir utfert av
eksterne entreprengrer. Jo kortere levetid et materiale har, jo hayere blir vedlikeholdskostnaden
for bygget som helhet..

Med solide fundamenter og solid baaekonstruksjon kan levetiden til en bygning bli meget lang —
flere hundre ar. Nar bygninger rives er det som oftest pa grunn av at forfallet er kommet for langt
eller bygningene er blitt uhensiktmessige for brukerne. Det vil si at den funksjonelle levetiden er
kortere enn bygningenes levetid.

Vedlikeholdet vil naturlig fortsette sa lenge bygget brukes. Figur 1.2.1 gir enillustrasjon av et
typisk vedlikehold for et bygg over 90 .

Vi ser av sgylediagrammet i figur 1.2.1. at noen utskiftinger faller sammeni tid. For en
bygningseier kan det vaare praktisk og gkonomisk fornuftig & samle opp og gjennomfare flere
utskiftinger i form av en starre rehabilitering. En sterre rehabilitering kan igjen samordnes med
starre investeringer og funksjonelle endringer av en bygning.

Figur 1.2.2. paneste side illustrerer forholdet mellom investering ved anskaffelse/oppfering, ved
en sterre ombygging og rehabilitering etter 40 ar, og det Igpende vedlikehold for et tenkt bygg
oppfart i 1956. Vi ser at saylene som angir vedlikeholdskostnadene fra figur 1.2.1. blir smai
forhold til investeringene i 1956 og 1996.
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Figur 1.2.2 lllustrasjon av forholdet mellom vedlikehold og investering over en periode pa 90 ar
for et " tenkt” bygg oppfert i 1956 som gjennomgar en starre ombygging og rehabilitering i
1996. Kr per kvm.

| eksempelet er investeringen i 1996 til ombygging og utvikling av bygget samordnet med en
sterre rehabilitering. En slik samordning vil normalt vaare fornuftig & gjere. Dette er ogsatilfellet
for rehabiliteringscasene som presenteres i kapittel to i rapporten.

Det er verd & merke seg at vedlikeholdet koster det samme enten det finansieres over
driftsbudsjettet eller investeringsbudsjettet. Lite vedlikehold over driftsbudsjettet ferer ut fra
dettetil et etterslep som ma taes igjen gjennom mye vedlikehold over investeringsbudsjettet. Hva
som er gkonomisk mest gunstig kan vaae vanskelig asi. Skillet mellom driftsbudsjett/regnskap
og investeringsbudsjett/regnskap i kommunene gir et uoversiktlig kostnadsbilde for kommunene
som forvaltere og eiere. Den falgende gjennomgangen illustrerer hvor vanskelig det er a
definere og plassere vedlikeholdskostnaden i kommunenes regnskaper.

1.3 Pris-og mva-justering av normtall for vedlikehold

Som stette for de videre vurderinger ser vi pa hva kommunene bar anvende av ressurser til
vedlikeholdet dersom dette skal ligge pa et niva som opprettholder bygningenes standard. Vi
henter normtall frato kilder:

Ecorn/Multiconsult, Rapport med nekkeltall fra 2001 (16).

FOBE-rapport med tall fra 1996-98 (13).
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| den kvantitative analysen i kapittel 3 vil vi for sasmmenligning med normtall omregne tallene til
prisniva 2004, som er siste ar i analyseperioden. Vi foretar derfor tilsvarende justering av
normtallene fra de to nevnte kildene.

For afa fram tall som gir grunnlag for sammenligning av ressurstilgang ma vi ogsa kompensere
for endringer i momsregelverket. Fram til og med 2003 betalte kommunene moms ved kjgp av
varer og tjenester pa byggsektoren, fra og med 2004 kom den generelle
momskompensasjonsordningen.

Normtallene er beregnet med det tidligere momsregelverket, og vi omregner derfor disse til
2004-niva som fglgende:

| den kvantitative undersgkelsen i kapittel 3 finner vi at vedlikeholdsutgiften finansiert
over driftsregnskapet fordeler seg med 40 % pa lannskostnader og 60 % pa kjgp av varer
og tjenester. Dette gir faktor for beregning av moms-justering:

24 % x 0,6=14,4%

Videre prigjusterer vi tallene med SSBs byggekostnadsindeks for boligblokk.

Econ/multiconsult: Rapport fra 2001 (16).

Her oppgis normtall for drift- og vedlikehold. For vedlikehold oppgis et normtall for a
opprettholde bygningens tekniske tilstand over tid pa 110 kr pr. kvm. i gjennomsnitt for
kommunal bygningsmasse i 2001. Mva-og prisjustering til 2004 niva gir et oppdatert normtall pa
107 kr per kvm.

FOBE-rapport med tall fra 1996-98 (13).

Her oppgis at et vanlig anslag for & holde bygninger med tekniske anlegg i stand vanligvis ligger
fra 80 til godt over 100 kr pr. kvm. Disse tallene er fra 1996-98. Mva-og prigjustering til 2004
niva gir et oppdaterte normtall pa 90 — 112 kr per kvm.

Normtall for vedlikehold av kommunal bygninger: 90-115 kr per kvm (2004)

Ut fra ovennevnte legger vi til grunn at normtall for vedlikehold ber ligge i omrédet 90 - 115 kr
per kvm. (2004 prisniva, eks mva). Dette ressursnivaet burde kunne gi velholdte bygninger ut fra
opprinnelig standard dersom dette ressursnivaet er disponibelt over tid, og det ikke er tilstede et
vedlikeholdsetterslep.
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1.4 Vedlikehold finansiert over driftsbudgettet

Kommunene vedlikeholder sine bygg blant annet ved bruk av eget personell. Det vil si ansatte
vaktmestere som bruker en andel av sin tid til vedlikehold. Vi stér her overfor den farste
vanskelige oppgaven, nemlig & kvantifisere vaktmesterens vedlikeholdsinnsats. Vaktmesteren
utfarer en rekke andre oppgaver med brukerservice, teknisk drift i tillegg til vedlikehold av

bygget.

Vaktmestertjenesten

Hvor stor del av vaktmesterens tid gér med til & beskytte materialer og komponenter dik at deres
levetid forlenges? Noen vil hevde at vaktmesterens tilstedevazelse i seg selv virker
forebyggende for eksempel nar det gjelder haaverk pa skoler, og at hele vaktmesterkostnaden er
en vedlikeholdskostnad. Andre vil hevde at vaktmesterens vedlikehold ma anslas ut fra den tiden
han/hun bruker pa a reparere skader og beskytte materialer og komponenter for & forlenge deres
levetid. Det vil si at tiden som gér med til reparasjon og til & forlenge levetiden til tak, fasader,
vinduer, darer, ventilasjonsanlegg, toaletter, gulvbelegg, himlinger, heiser og
brannvarslingsanlegg, elektriske anlegg, lysarmaturer m.m. er & betrakte som vedlikehold.

Rensing av tak, takrenner og kummer kan ogsa regnes som vedlikehold fordi det forebygger
fuktskader. Likeledes kan feiing av gardsplass, inngangsparti og rister betraktes som vedlikehold
fordi det reduserer ditasjen pa gulvene fordi det dras mindre sand inn i bygget.

Vaktmesterkostnaden utgjer en betydelig kostnad over en bygnings livsigp. En vaktmester pa
heltid pa en skole pa 5000 kvm koster 60-80 kr per kvm. Den totale vedlikeholdskostnaden for
den samme skolen burde til sasmmenligning ligge pa 105-130 kr per kvm. Det er vanskelig &
fastsla hvor stor andel av vaktmesterkostnaden som kan beskrives som drift, hvor stor andel som
kan fares pa brukerservice, og hvor stor andel som kan fares pa vedlikehold. Kommunene ferer
normalt ikke timelister for sine vaktmestere. Vi har i var undersgkelse bedt kommunene ansla
hvor mye av vaktmesternes tid som gar med til vedlikehold. Vi har med dette basert oss pa en
allmenn forstaelse av vedlikehold.

Renholdstjenesten

Vi mai denne sammenheng ogsa nevne renholdet. Noen vil hevde at renholdet ogsa er
vedlikehold fordi renholdet bidrar til & forlenge levetiden til bygget. Renhold er imidlertid et eget
avgrenset omrade knyttet til driften av bygget og holdes utenfor i denne sammenheng.

Egen vedlikeholdsavdeling

En rekke kommuner har i tillegg til vaktmestere pa byggene ogsa ansatt egne handverkere og
ledere i egen vedlikeholdsavdeling som i hovedsak driver vedlikehold pa kommunens bygg.
Dette er normalt en avgrenset gkonomisk enhet som gir et klart bidrag til vedlikeholdet.

Kjgp av varer og tjenester til vedlikehold

| tillegg til egeninnsatsen fra vaktmestere og egen vedlikeholdsavdeling kjgper kommunen varer
og tjenester for a gijennomfere vedlikeholdsoppgaver. Materialer og verktay blir kjgpt inn til

egne ansatte, og serre og mindre vedlikeholdsoppdrag blir satt ut til private
handverkere/entreprenarer. Kommunene har egne konti der kjgp av varer og tjenester til drift og

Side: 10



vedlikehold fares. KOSTRA-rapporteringen tilrettlegger ikke slik at disse kostnadene fares
separat pa henholdsvis drift og vedlikehold. For a skille ut vedlikeholdskostnadene ma det derfor
gjennomfares regnskapsgjennomganger og fordelingsberegninger. Dette er komplisert og
arbeidskrevende. Dette utgjer det siste bidraget til vedlikehold som finansieres over
driftsbudsjettet.

1.5 Vedlikehold finansiert over investeringsbudg ettet

Bygninger som forfaller blir enten revet eller de blir gjenstand for rehabilitering som finansieres
over investeringsbudsjettet. Ved rehabilitering blir ofte bygningene bygget om og oppgradert i
forhold til nye brukerbehov og i forhold til offentlige krav. | denne sammenheng tar man ogsa
igjen for forsamt vedlikehold. All utskifting av bygningskomponenter som vinduer, derer,
vegger, tak, gulv, ventilasion, elektriske anlegg m.m. tilsvarende den opprinnelig standard, er i
felge definisionene i Norsk Standard og i regnskapsforskriftene a betrakte som vedlikehold.

GKRS—-Kommunal regnskapsstandard nr 4

Kommunerevisorforeningen gjar i sin Regnskapsstandard nr 4 en rekke avgrensninger mellom
driftsregnskapet og investeringsregnskapet basert pa Regnskapsforskriften. | det fglgende gjengir
vi fra standarden (Vedtatt av styret i GKRS 08.12.2003 med siste endringer 02.12.2004 med
virkning fra regnskapsaret 2005 ).

Ad 2. REGELVERK

" | merknadene til 87 i forskriften er det lagt til grunn at som vedlikehold av bygninger
skal regnes tiltak for & holde en bygning i stand, med en standard tilsvarende da
bygningen sto ferdig som nybygg. Tiltak som farer bygningen til en hagyere standard eller
til en annen funksjonalitet eller endret bruksomrade, skal regnes som pakostning (dvs.
investering)”

Ad 3.4 AVGRENSNING MELLOM VEDLIKEHOLD OG PAKOSTNING

" Generelt bar utgifter somforlenger levetiden til et driftsmiddel utover utgifter som
felger av normal ditage og elde, gker kapasiteten eller funkgonaliteten, utvider eller
endrer bruksomradet klassifiseres som pakostning og/eller rehabilitering.”

Ad34.1 VEDLIKEHOLD

" Avskrivbare eiendeler har begrenset gkonomisk levetid. | deler av den gkonomiske
levetiden kan det vaare ngdvendig & gjennomfare | gpende vedlikehold for & holde
eiendelen i tilfredsstillende stand. Sikt Igpende vedlikehold skal alltid klassifiseres som
driftsutgifter.

Som vedlikehold anses utgifter som palgper for & holde eiendelen i samme standard

til svarende som den var pa opprinnelig anskaffel sestidspunkt.

Samme Standard er utskifting av vinduer pa en bygning fra for eksempel 1960-1970 hvor
det skiftesfra inner- og ytterglasstil vinduer av dagens standard. Begge disse
vinduskvalitetene anses for a vaae vanlig standard pa den tiden de ble satt inn for
eksempel for 30 ar siden eller i dag pa grunn av kvalitetsutviklingen i tiden, uten at
akningen i kvaliteten tilsier at utgiften skal klassifiseres sominvestering.

Side: 11



Ad3.4.1 PAKOSTNINGER

” Nar en palgpt utgift farer eiendelen til en annen stand eller medferer at en eiendel
fremstar med hgyere standard enn tidligere, skal kun den del av utgiften som bidrar til
endringen eller standardhevningen klassifiseres som pakostning. De gvrige utgifter skal
klassifiseres som vedlikehold.

Ved rehabilitering av en elendel, kan utgiften etter en konkret vurdering klassifiseres som
pakostning safremt det klart fremkommer at dette ikke er utsatt vedlikehold, ved at
dagens krav til tekniske lgsninger og funksonalitet er ivaretatt. Rehabilitering som gir
eiendelen en betydelig lengre gkonomisk levetid skal klassifiseres som pakostning.
Dersom vesentlige deler av eiendelen skiftes ut og eiendelen er utgatt pa levetid(fullt
avskrevet), kan hele eller deler etter en konkret vurdering anses som investering.

Utgifter som klassifiseres som pakostning kan for eksempel veare palapt i forbindelse med
rehabilitering av et sykehjem bygd for 30 ar siden, ved for eksempel at et eller flere rom
far bygd inn eget bad, ventilason og vardingsanlegg skiftes ut, vegger og gulv fornyes,
utvendige fasader moderniseres og skiftes ut, nytt inngangsparti lages eller nytt vaktrom
bygges mwv.

Utgifter som setter eiendelen i en annen stand enn tidligere dvs far ny funkgonalitet, for
eksempel utgifter i forbindelse med ombygging av sykehjem il kontorer eller ombygging
av ekspedigonslokaler til kontorlokaler, vil kunne klassifiserestil som pakostning.

Nar det innfares strengere krav til en eiendel i lov eller forskrift, eller som medfarer
offentlige palegg om at eksisterende eiendel ma fornyes eller forbedres, skal utgifter i
denne forbindel se klassifiseres som investering” .

Vi ser av retningslinjene over at det regnskapsteknisk kan vaare vanskelig & bestemme om en
kostnad skal fares som vedlikehold under driftsbudsjettet eller som pakostning i
investeringsbudsjettet. Spesielt vanskelig blir dette hvis man ma dele kostnadene i samme
prosekt mellom drift og investering. Drofting av de regnskapsmessige sidene ved vedlikehold er
ikke en del av oppdraget fra Kommunaldepartementet. Var oppgave er pa et faglig grunnlag &
vurdere vedlikeholdskomponenten i rehabiliteringen av kommunale bygg.

| det felgende kapittelet er vedlikeholdskomponenten vurdert og analysert for fire
rehabiliteringsprosjekter.
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2. Kvalitativ under sgkelse

2.1 Problemstilling

Vi har i det foregdende kapittelet draftet hva som menes med vedlikehold regnskapsteknisk og
bygningsfaglig.

Kommunene utfgrer vedlikehold finansiert bade over driftsbudsjettet og investeringsbudsjettet:

Lgpende vedlikehold gjennomfares som del av den daglige driften finansiert over
driftsbudsjettet. Med dagens regnskapssystem kreves det detaljert postering av eksterne
kostnader og omfattende timeregistrering for drifts-, vedlikeholds- og administrativt
personell, dersom ressursforbruket skal kartlegges detaljert. Imidlertid er det mulig & gi et
oversiktshilde av kostnadene med bruk av forenklede metoder og erfaringstall, som vi skal
vise i den kvantitative undersgkelsen senere.

Vedlikehold gjennomferes ogsa som prosjekter finansiert over investeringsbudsjettet, gjerne
i forbindelse med ombygging, utvikling eller tilbygging. Kostnadsandelen til
vedlikeholdstiltak i slike progekter er vanskelig & identifisere, og det er lite erfaringstall
tilgjengelig som kan si noe om hvilket omfang dette representerer.

Det er den sistnevnte kategorien vil skal se neamere pai dette kapittelet. Sparsmalene vi skal
drofte i dette kapittelet er:

Hvaer vedlikeholdstiltak i et typisk rehabiliterings/oppgraderingsprosjektprosekt?
Hvor mye utgjer vedlikeholdet av totalkostnadene i et typisk
rehabiliteringsprosjekt/oppgraderingsprosjekt?

For a kartlegge vedlikeholdsandelen i rehabiliteringsprogiekter har vi gjennomfert en analyse av
fire utvalgte progekter som skal presenteresi det fglgende.

| denne forbindelse ser vi ogsa pa bakgrunnen for at prosjektene ble gjennomfert. Er det et
generelt forfall eller er det nye brukerbehov og tekniske krav til bygget?

2.2 Utvalg

Valg av progekter for gjennomgang ble foretatt ut fraat prosjektene skulle vare representative
for kommunesektorens aktivitetsniva vedragrende bygningsrehabilitering. Ut fra dette har vi valgt
aanalysere to skoler, ett sykehjem og ett kulturbygg. Utvalget ble foretatt ved a kontakte noen
aktive medlemmer i Forum for Offentlige Bygg og Eiendommer som nylig hadde gjennomfert
rehabiliteringsprosjekter, og som hadde anledning til & bista med gjennomfering av en
undersakelse av vedlikeholdskomponenten i rehabiliteringen.

Det ble valgt ut en mindre kommune i Vestfold som nylig hadde restaurert et sykehjem og en
ungdomsskole, en starre kommune i Akershus som nylig hadde gjennomfert en rehabilitering av
en ungdomsskole og en middels stor kommune i Akershus som nylig hadde rehabilitert et
kulturhus.
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Bygg som rehabiliteres og bygges om, er som regel eldre bygg som har tjent en funksjon og som
bygges om og settesi stand for a kunne fungere videre i en lengre periode. Byggene vi har
undersakt er:

Bygg Nybygget Sterre ombygging/-
rehabilitering

Sykehjem 1959 1977, 1995, 2002

Kulturbygg 1960 2005

Ungdomsskole 1 | 1966 2005

Ungdomsskole 2 | 1960 2005

Med den kjennskap vi har til rehabiliteringsprosjekter giennom arbeidet i FOBE, vil vi hevde at
eksemplene er typiske for rehabilitering av kulturhus, skoler og sykehjem som ble bygget i 50,
60 og 70 arene. Byqgg fra disse tidrene er bygget med samme teknologi og samme omfang av
tekniske installasjoner. Fra 80 arene framtil i dag har omfanget av tekniske installasjoner akt.
Tekniske installasjoner har ofte kortere levertid og er kostbare & skifte ut. Bygg fra 80 tallet er i
liten grad kommet pa " rehabiliteringslisten” enda i kommunene, og vi har derfor ikke tatt med
slike bygg i vart utvalg.

Eldre bygg med tunge massive fasader og baaevegger i mur lar seg ikke bygge om sa lett.
Brukerne ma tilpasse seg bygget. Rehabiliteringscasene er ikke representative for disse byggene.
En naamere undersekelse av vedlikeholdet av eldre og yngre bygg bar gjennomferes dersom
man skal ha et mer komplett bilde av situasjonen.

2.3 Metode

Undersakelsen har besttt i:
en historisk gjennomgang av de utvalgte byggene
en beregning av vedlikeholdskomponenten av rehabiliteringen

Historisk gjennomgang

Vi har kartlagt byggets historikk for &fa et bilde av bakgrunnen for bygget, hvordan bygget har
vaat brukt og hvilketiltak som har vaat gjennomfert i byggets livslgp fram til i dag. Dette har
skjedd ved gjennomgang av kommunens arkiver frabygget var nytt fram til den gjennomfaerte
rehabiliteringen. Gjennom dette har vi fatt tilgang til dokumenter som beskriver bruk,
vedlikehold og utvikling av bygget.

De historiske dokumentene er blitt loggfert med dato, avsender og mottaker og beskrivende tekst
om hva dokumentet omhandler.

| tillegg til arkivgjennomgang er det gjennomfart intervjuer/samtaler med eiendomssjefene og
andre med inngaende kjennskap til byggene. Eiendomssjefene som ble intervjuet hadde mange
ars erfaring fra kommunen og kunne saledes gi betydelige bidrag til den historiske beskrivelsen.
Den historiske gjennomgangen innebar ogsa befaringer av de rehabiliterte byggene med
fotografering.
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For hvert av rehabiliteringsprosjektene gis det en oppsummering av den historiske
gjennomgangen.

Beregning av vedlikeholdskomponenten i rehabiliteringen

Vi har i forbindelse med gjennomgangen av rehabiliteringsprosjektene fétt tilgang til
anbudsdokumenter og byggeregnskaper. Det har ikke vaat mulig & trekke andelen kostnader til
vedlikehold ut av disse dokumentene. Anbudene og byggeregnskapene skiller ikke
vedlikeholdsoppgaver fra oppgradering og ombygging. Alle byggene hadde i forbindelse med
rehabiliteringen blitt bygget kraftig om for divareta nye funksjoner. Vegger var blitt revet og
flyttet. Det innebaarer at himling, gulv, elektrisk opplegg med mer ogsa har blitt lagt om pa nytt.

For & beregne vedlikeholdsandelen har vi derfor anslétt arealer og komponenter i det
opprinnelige bygget som ble skiftet ut i forbindelse med rehabiliteringen. Kalkulerte masser er sa
blitt ganget med enhetspriser. Prisene er blitt hentet fra anbudspapirene der det har vaat oppgitt.
Der vi ikke har funnet priser har vi anslatt priser delvis basert pa Holteprosjekts prisbank for
utskifting. Metoden innebazrer stor grad av anslag, skj@nn og vurdering som gir tilsvarende grove
anslag pa kostnadene.

Gjennom rehabilitering blir byggene lgftet opp forbi opprinnelig standard. Vi skal i vare anslag
og beregninger stoppe "taksameteret* nar opprinnelig standard er oppnédd. | det felgende
presentes forutsetningene som er gjort for hvert enkelt bygningselement i analysen:

Tak
To av takene i de undersgkte prosjektene ble oppgradert fra flate tak til saltak i forbindelse med
rehabiliteringen. Grunner til oppgraderingen var problemer med vedlikehold og lekkasjer pa de
flate takene. Ved beregning av vedlikeholdskomponenten av denne rehabiliteringen har vi regnet
kostnaden med a legge ny papp pa det opprinnelige flate taket. De to andre takene, som ogsa var
flate, var nylig lagt om. Kostnaden for disse byggene ble registrert og fanget opp i den historiske
gjennomgangen. Som kostnad for omlegging med 2 lag papp har vi regnet 400 kr per kvm.

Utvendige vegger
| de analyserte rehabiliteringsprosjektene er utvendig panel og plater blitt skiftet ut.
Hovedgrunnen til utskifting har vaat a etterisolere utvendige vegger og det har i den forbindelse
vaat naturlig & skifte ut den utvendige kledningen. Vi har regnet med 450 kr per kvm for arive
gammel panel og erstatte denne med ny. Et bygg hadde ubehandlet murvegg med noe sprekker
som ble slemmet i forbindelse med rehabiliteringen. Bakgrunnen for slemmingen var a gi veggen
et annet arkitektonisk uttrykk. Vi har valgt & regne dette som vedlikehold fordi det ogsa kan
betraktes som beskyttelse og vedlikehold av murveggen. Vi har regnet 300 kr per kvm for
slemming av veggen.

Vinduer
For tre av rehabiliteringsprosjektene er alle vinduer blitt byttet ut. Vi har her regnet med en
utskiftingskostnad pa 8000 kr per vindu for riving av gammelt vindu med tilhgrende beslag,
innsetting av nytt trevindu med nye beslag, utforing, belistning og eventuell maling.
For det fjerde rehabiliteringsprosjektet har man valgt & beholde 2/3 av de gamle koblede
vinduene. Vi har regnet med en kostnad pa 1000 kr per vindu for utskifting av knuste glass,
kitting, skraping og maling. | det samme bygget har man hugget bort brystningen og satt inn nye

Side: 15



vinduer som gér ned til gulvet. For disse vinduene regner vi at vedlikeholdsandelen utgjer
utskifting av de gamle vinduene med 8000 kr per vindu.

Darer
Ved rehabilitering med ombygging ma innervegger med gamle derer demonteres/rives og nye
settesinn i de nye veggene. Y tterdegrer ma ofte ogsa skiftes ut. Vi har her funnet det naturlig a
regne utskifting av derbladene som vedlikehold, og har satt en kostnad pa 3000 kr per der. For
enkelhetsskyld har vi satt samme pris pa ytterdgrer, branndarer og innerderer.

I nnvendige vegger
| forbindelse med rehabilitering og ombygging blir lettvegger tatt ned og nye satt opp. De blir sa
panelt, sparklet, malt og eller tapetsert. Vi har for rehabiliteringsprosjektene regnet sparkling og
maling av alle gamle veggoverflater som vedlikehold. | mangel av gamle tegninger er
veggarealene ansltt til & vaare to ganger gulvarealet. Kostnaden for sparkling og to strak maling
er satt til 100 kr per kvm.

Himling
Felles for alle rehabiliteringsprosjektene er at man har revet ut det gamle ventilasjonsanlegget,
det elektriske fordelingsnettet og lysarmaturer og erstattet dette med nye anlegg. Dettei
kombinasjon med at vegger er flyttet har gjort det ngdvendig & legge ny himling. Noen av
byggene hadde kun malte himlinger. Vi har i vare eksempler regnet med at utskifting av den
gamle himlingen var nadvendig, og regnet dette som vedlikehold. Kostnad per kvm for utskifting
er satt til 300 kr per kvm. Kostnaden med reparasjon og maling av gammel himling er satt til 100
kr per kvm.

Utskifting av gulvbelegg
Alle gulv er lagt panytt i de fire rehabiliteringsprosjektene. For noen av prosiektene er kvaliteten
pa gulvmaterialene hevet ved at det er lagt skifer og fliser. Vi har i vare beregninger regnet
vedlikeholdskostnaden til & vaere utskifting av de gamle linoleumsbeleggene med ny linoleum til
en kostnad pa 300 kr per kvm. Kostnaden med eventuell flikking og reparasjon (ikke utskifting)
settestil 50 kr per kvm.

Hovedtavle, fordelingsnett, lysarmaturer og elektriske varmeovner
Det elektriske anlegget med hovedtavle, fordelingsnett, lysarmaturer og eventuelle elektriske
varmeovner er skiftet ut i alle rehabiliteringsprosjektene. | forbindelse med en rehabilitering er
det naturlig & skifte dette ut fordi levetiden er i ferd med & lgpe ut. Vi har regnet dette som
vedlikehold. Kommunene har pdlegg om & bytte ut lysarmaturer som inneholder PCB. Det
kunne sdledes vagre nagliggende & fere denne kostnaden under " Offentlige palegg”. Vi har
imidlertid vurdert at utskifting av lysarmaturer har vaat nedvendig fordi levetiden til de gamle
armaturen var i ferd med & lgpe ut. Vi har ogsa vurdert det som nadvendig & skifte ut de gamle
varmeovnene. Denne kostnaden har vi for enkelhets skyld satt lik kostnaden ved eventuell
reparasjon og utskifting av sentralvarmeovner. Kostnaden med utskifting av tavler med
fordelingsnett og lysarmaturer og varmeovner er satt til 950 kr per kvm.

Ventilag onsanlegg
Utskifting av ventilasjonsanlegg er utfart for alle rehabiliteringsprosjektene. De gamle anleggene
er revet ut og erstattet med starre avanserte anlegg. Disse utskiftingene kan ikke regnes som
vedlikehold. Vi har tatt med en tenkt kostnad som ville bestai a skifte motorer og vifter og utfare
nadvendig vedlikehold av det gamle anlegget. Kostnaden er satt til 50 kr per kvm.
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Véatrom
| forbindelse med rehabilitering er vatrommene bygget om og renovert. Pa sykehjemmet er
badene bygget nye fra grunnen med membran og duk. Vegger blir tapetsert, malt og flislagt.
Gamle toaletter og vasker blir skiftet ut osv. | denne sammenheng Vet vi at det ofte oppdages réte
og fuktskader som er kostbare & utbedre. Vedlikeholdskostnad settestil 50.000 kr per vatrom.
Bygningene har ogsatoaletter der vask og toalett og overflater blir byttet ut i forbindelse med
rehabilitering. For sykehjem, skoler og bibliotek/hel sestasjon antas toalettettheten relativt lik.
Kostnaden for vedlikehold av dette settes til 300 kr per kvm bygning.

Heis
Heiser har begrenset levetid. Dersom utskifting av eldre heis er gjennomfert i forbindelse med
rehabiliteringen, er det regnet som vedlikehold. Utskiftingskostnaden settes til 700 000 kr per
heis.

Sentralvarmeanlegg
| forbindelse med rehabilitering blir sentralvarmeanlegg ogsa renovert. Utskifting av oljebrenner,
pumper og rer ansees som vedlikehold. Utskiftingskostnad settes til 100.000 kr per anlegg.

Rigg, drift og administrason
Rehabiliteringsprosjekter har rigg, drift og administrasjonskostnad pa anslagsvis 20 % av
totalkostnaden. Vi har regnet at rigg og administrasjonskostnaden for et vedlikehold utgjer
tilsvarende 20 % av vedlikeholdskostnaden.
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Oppsummering med ber egningseksempel

Gjennomgangen foran kan summeres opp i falgende beregningseksempel for et tenkt bygg pa
1000 kvm som rehabiliteres etter 40 ars bruk:

Bygningsdel Beskrivelse / Forklaring Mengde | Enhet | Pris Kostnad

Yttertak Flatt tak ble erstattet med mgnetak. Regner her 500 | kvm 400 200 000
hva det ville kostet & legge 2 nye lag papp pa det
gamle taket

Yttervegger Rive av eksisterende platekledning og erstatte 400 | kvm 450 180 000
denne med ny tsmmermannspanel som males

Vinduer Rive ut gamle vinduer og sette inn nye vinduer 75 | stk 8 000 600 000
ferdig med utforing, belistning og maling

Darer Rive ut gamle dgrer og sette inn nye ferdig med 40 | stk 3000 120 000
utforing, belistning lasbeslag og maling

Innervegger Sparkling, grunning og 2 strgk maling av 2000 | kvm 100 200 000
trevegger og murvegger

Himlinger Rive og erstatte med akustikkhimling 1000 | kvm 300 300 000

Gulv Fjerne gammelt belegg, sparkle og legge nytt 1000 | kvm 300 300 000
vinyl belegg

Elanlegg Lysarmaturer, fordelingsnett og fordelingskap er 1000 | kvm 950 950 000
skiftet ut

Ventilasjon Rive ut og erstatte med nytt ventilasjonsanlegg. 1000 | kvm 50 50 000
Andel av hele anlegget

Vatrom Utskifting av toaletter og servanter 1000 | kvm 300 300 000

Heis Utskifting av heis ikke ngdvendig 0| stk 700 000 0

Sum utskifting 3200 000

Rigg og drift 10% av utskiftingskostnaden 320 000

Administrasjon 10% av utskiftingskostnaden 320 000

Sum vedlikehold 3840 000

Antall kvm 1000

Kr per kvm 3840

Antall &r 40

Kr per kvm per ar 96

Tabell 2.3.1 Oppsummering av beregningsforutseninger for beregning av vedlikeholdsandel for
et tenkt bygg pa 1000 kvm som rehabiliteres etter 40 ar.

| tabellen over er de valgte enhetsprisene fra gjennomgangen foran lagt inn. Enhetsprisene er sa
multiplisert med de utskiftede massene. | tillegg til utskiftingskostnaden kommer kostnader til
rigg, drift og administrasjon som hver er satt til 10% av ” Sum utskiftingskostnad”. Ved a dele pa
antall rehabiliterte kvadratmetere far vi kostnad per kvm til vedlikehold.

Beregning av "Kr per kvm per ar”
Ved beregning av kr per kvm per &r til vedlikehold har vi lagt fglgende enkle betraktning til
grunn: For & betale rehabiliteringen i 2005 skulle kommunen satt av et &lig belgp til forrentning
som er lik utskiftingskostnaden nar den forfaller til betaling. For a gjere dette enkelt har vi antatt
at inflagionen er lik renten i hele perioden. Med denne grove antakelsen har vi delt
utskiftingskostnaden (vedlikeholdskostnaden) i 2005 pa antall & siden bygget var nytt og fatt et
uttrykk for "kr per kvm pr & i dagens priser.
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For det aktuelle eksempelet er det 96 kr per kvm per ar i 40 &r. Det vil si at kommunen burde ha
satt av 96 kr per kvm per ar i dagens priser for a betale vedlikeholdskostnadene i rehabiliterings-
progektet ndr rehabiliteringen gjennomferesi ar 2005.

Vi understreker a denne beregningen er meget forenklet. | samfunnsgkonomisk tenkning er det
gjerne slik at det i seg selv er lannsomt & utsette kostnader, gitt at ikke falgekostnader inntreffer.
Videre kan vi diskutere forrentning og inflasjonfaktorer, og det er argumenter for at et bygg skal
vedlikeholdes fortlgpende av hensyn til brukerne etc. Vi tar ikke denne debatten her, men velger
aholde osstil enkle regnestykker for &illustrere vart poeng.

Side: 19



24 Casel: Kulturhus

Historikk

Ar Hendelseltiltak

1960 Bygging av kulturhus for kino, bibliotek, trygdekontor, helsestasjon.

1972 Ominnredning for trygdekontor — nytt inngangsparti

1976 Nytt ventilasjonsanlegg i kino

1977 Omlegging av tak grunnet taklekkasje, Platekledning av fasade rundt kinoen
1983 Ombygging for apotek og trygdekontor
1984 Ombygging for a gjgre plass til arbeidstilsynet som ny leietaker

1985 Ombygging for & gi plass til distriktslegen og hjemmesykepleien.
Installasjon av heis.
Ombygging for ny leietaker — resepsjon inngangsparti.

1986 Legging av nytt gulvbelegg i kulturkontoret
Utskifting av inngangsdgrer
Ombygging av kino

1987 Utvendig maling
Utskifting av 8 vinduer
Lekkasje fra tak ned i bibliotek

1992 Ombygging av billettluke i kino

1993 Installasjon av provisorisk ventilasjonsanlegg pa trygdekontor etter klage pa inneklima fra
bruker.

1995 Ombygging etter brukergnsker/behov.

1997 Klage pa inneklima og remningsveier i forbindlese med internkontroll

1998 Installasjon av ny rgmningstrapp

@nske om nye rom fra helse og sosialetaten

1999 Asbest avdekket i forbindelse med ombygging av kino

2000 Ombygging av kino for ny driver

2005 Temming, utflytting, ombygging og rehabilitering av kontordel.

Tabell 2.4.1 Historikk basert pa gjennomgang av kommunens arkiver.
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Bakgrunn for rehabiliteringsprog ektet

Vi ser av historikken at det har vaat gjennomfart en rekke tiltak i 1gpet av byggets levetid. Det er
foretatt flere ombygginger og tilpasninger til brukernes/ leietakernes behov. Hver gang man har
bygget om er det blitt brukt penger til utskifting av gulv, vegger, derer, vinduer, ventilasjon osv.
De fleste prosjektene har vaat til behandling i kommunens formannskap som har fattet vedtak
om gjennomfearing og hvordan tiltaket skulle finansieres. Vi ser mot slutten av historikken at
klager fra brukerne begynner & bli omfattende nar det gjelder uhensiktsmessighet og nar det
gjelder krav i henhold til HM S-forskriften.

Far rehabiliteringen sto kommunen med to beslutningsalternativer, riving eller total
rehabilitering. Bygget har en sentral plassering og er et viktig signalbygg med arkitektonisk
sapreg som det var gnskelig ata vare pa Konstruksjonen i armert betong og siporex var god
nok til fortsatt bruk. | & 2000 ble kinodelene av bygget rehabilitert og bygget om. Det ble derfor
besluttet & gjennomfare omfattende rehabilitering av de resterende deler av bygget, og prosiektet
ble gjennomfert i 2005.

Beskrivelse av rehabiliteringsprog ektet

Ved denne rehabiliteringen er det i hovedsak bygningsskallet som er beholdt av det opprinnelige
bygget, ellers er det meste skiftet ut. Taket ble sist lagt om i 1977. Det blir ikke lagt om i
forbindelse med rehabiliteringen og bar legges pa nytt med det farste. Biblioteket flytter inn i
1.0g 2. etasie i store dpne rom pluss noen kontorer. Helsestasjonen skal flytte inn i 3. etagie. Den
gamle heisen som ble installert i 1985 erstattes med ny heis. Det legges vannbaren varme i gulvet
i 1. etagie. Ny trapp settesinn fra 1. til 3 etg.

Rehabiliteringsprosjektet har en kostnadsramme pa 11,9 mill kr.
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Beregning av vedlikeholdsandelen i rehabiliteringsprog ektet

Bygningsdel Tiltak Mengde | Enhet | Pris pr | Kostnad
enhet

Yttertak Utskifting av papp pa tak - ikke ngdvendig

na. Tas senere. 0| kvm 400 0
Yttervegger Utskifting av ytterdgrer (automatiske

ytterdgrer) 3| stk 13 000 39 000
Yttervegger Utvendig vegger - flekkmaling av vegger -

bygget males ikke na. 40 000
Vinduer Utskifting av 25 vinduer i gateniva 25| stk 8 000 270 000
Dgrer Rengjgring, skraping og maling av 98

eksisterende vinduer 98 | stk 1 000 98 000
Innervegger Utskifting av alle innvendige darer i

forbindelse med ombygging. 23| stk 3 000 75 000
Himlinger Innvendige vegger (sparkling og maling) 2 200 | kvm 100 210 000
Gulv Utskifting av himling i forbindelse med

montering av ventilasjonsanlegg 1100 | kvm 300 330 000
Elanlegg Utskifting av alle gulv (rive, avrette og

legge ny linoleum ) 1100 | kvm 300 330 000
Varmeanlegg Utskifting av elektrisk opplegg -

omtrekking fra fordelingstavle, nye

lysarmaturer, nye ovner og nye tavler 1100 | kvm 950 | 1027 000
Ventilasjon Nytt ballansert ventilasjonsanlegg.

Vedlikeholdskomponent 50 kr per kvm. 1100 | kvm 50 55 000
Vatrom Utskifting av toaletter og vasker 1100 | Kvm 350 385 000
Heis Utskifting av heis 1| Stk 700 000 700 000
Sum utskifting 3 559 000
Rigg og drift 10% av utskiftingskostnaden 355 900
Administrasjon 10% av utskiftingskostnaden 355 900
Sum vedlikehold 1100| Kvm 4 270 800
Antall kvm 1100
Kr per kvm 3 883
Antall ar 45
Kr per kvm per ar 86

Tabell 2.4.2 Beregning av vedlikeholdsandel i rehabiliteringspros ektet

Som det fremgar av tabellen kalkulerer vi vedlikeholdsandelen av rehabiliteringsprosjekt til &
utgjere 4,3 mill. kr eller 3 883 kr per kvm. Dette utgjer en arlig avsetning pa 95 000 kr eller 86
kr per kvm i de foregaende 45 arene for a kunne betale utskiftingen i 2005.

Kostnaden til vedlikeholdstiltak pa 4,3 mill kr utgjer ca 36 % av totalkostnaden i rehabiliterings-
progektet som er pa 11,9 mill kr.

Sammenfatning

Rehabiliteringen kommer i stand fordi bygget ikke lenger var funksjonelt for brukerne og
fordi bygget var nedslitt.
Omfattende utskifting var nedvendig
Kostnaden til vedlikeholdstiltak i rehabiliteringen utgjer 86 kr per kvm per ar
Gjennomgangen har ikke avdekket fglgeskader som faglge av manglende vedlikehold
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2.5 Case2: Ungdomsskole 1

R

Historikk

Ar Hendelseftiltak

1966 Bygging av ungdomsskole i 2etg - samlet gulvflate 4200 kvm. Fundamentert pa paeler til
fiell. Rundt nedgravet gymsalbygg er lagt drenering med pumpe for fijerning av grunnvann
og eventuelt flomvann. Vegger i tegl, etasjeskillere i betong. Ventilasjon ble bygget som
mekanisk avtrekk med tilluft gjennom spalter over vinduer.

1971 Elevtallsgkning gir behov for en 5. parallell. Skolen bygges pa.

1975 Elektriske fotlistovner i darlig forfatning — ovnene skiftes ut.

1978 Utskifting av gulvbelegg i nalefilt i gymsal.

1977 Klage pa ventilasjon i deler av bygget

1981 Ny klage pa ventilasjon

1983 Utskifting av punkterte termopanvinduer i store deler av skolen

1984 Oversvgmmelse av gymsal. Arsak: Haerverk. Vannpumpe tilstoppet med lue og vott.
Konsekvens: Lang stenging, utskifting av gulv og rehabilitering av gymsal og garderober.

1986 Klagebrev fra rektor om manglende vedlikehold, utette vinduer, manglende klarhet i
ansvarsforhold m.m.

1987 Skolebruksplan avdekker behov for nye arealer.

1988 Ny oversvgmmelse av gymsal og garderober etter strambrudd i forbindelse med uveer.
Konsekvens: Kostbar utbedring, lang stenging, problemer for skoledriften.

1986-97 Diverse rapporter om konkrete mangler fra E-verk, helsesjefen, skolesjef og
brannvesenet. Fra skolesjef papekes generell mangel pa vedlikehold.

1996 Ny tekking av taket pa skolen.

1980-2005 | Arkivene viser at skolen har veert utsatt for et vedvarende haerverk med glassknusing,
innbrudd, ildspasettelse m.m. | forbindelse med rehabiliteringen er det montert
kameraovervakning for & unnga fortsatt haerverk.

1996-2001 | Diverse arbeider som har veert etterlyst for & ta igjen offentlige palegg og manglende
vedlikehold

2003 Tilbygg til 15,5 mill

2005 Rehabilitering av den gamle skolen til 48,5 mill kr

Tabell 2.4.3 Historikk basert pa gjennomgang av kommunens arkiver
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Bakgrunn for rehabiliteringsprog ektet

Skolebygget med tilhgrende gymsal har vaat i kontinuerlig bruk siden bygget ble tatt i bruk i
1966. Det ble utfart sveat begrenset med vedlikehold pa bygget fram mot rehabiliteringen og
ombyggingen i 2005. Skolen har vaat utsatt for mye haaverk og skader med ruteknusing,
innbrudd, ildspasettelse og oversvgmmelse av gym/garderobebygget 2 ganger. Mot Slutten av
80-tallet og gjennom hele 90-tallet kommer det gjentatte klager fra skolen og fra ulike
tilsynsmyndigheter pa manglende vedlikehold og palegg om arette forhold ved skolen som ikke
tilfredsstiller offentlige krav. Mot slutten av 90 tallet blir det satt i gang en del
vedlikeholdsarbeider. Taket ble lagt nytt i 1996. Behovet for mer omfattende tiltak ble
imidlertid mer og mer klart. Det farste tiltaket var pabygging av ny flay til 15,5 mill kr som sto
ferdig i 2003. Det neste tiltaket var & gjennomfare en omfattende rehabilitering av den gamle
skolen og gymsalen.

Beskrivelse av rehabiliteringsprog ektet

Ved rehabiliteringsprosjektet métte noe av taket legges om, men det meste av omleggingen fra
1996 kunne beholdes. Eternittkledningen ble erstattet med ny platekledning. Samtidig ble
veggene tilleggsisolert. Alle vinduer og ytterderer ble skiftet. Innvendig ble vegger, himlinger,
elektrisk anlegg, ventilasjonsanlegg og gulv m.m. revet. Korridorvegger ble revet og dpnet opp
for &gi rom for starre landskap og dpenhet. Nye vegger med nye darer og med mye bruk av
glass ble montert. Nytt elektrisk anlegg med hovedskap, fordelingsnett, lysarmaturer, brytere og
releer, og varmeovner ble satt inn. Nytt ventilasionsanlegg med brannskiller ble montert. Ny
himling, nytt gulv og overflatebehandling av alle overflater ble utfart. Nye toaletter ble bygget
og ny heis ble installert. Rehabiliteringskostnaden for hele prosjektet var 48,5 mill. kr.
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Beregning av vedlikeholdsandelen i rehabiliteringsprog ektet

Bygningsdel REHABILITERING 2005 (Beregning |Mengde | Enhet | Pris Kostnad
av vedlikeholdsandel)

Yttertak Delvis utskifting av papp pa tak (tak 750 | kvm 400 300 000
lagt om i 1996 )

Yttervegger Eternittkledning erstattet med nye 1 000 | kvm 450 450 000
plater

Yttervegger Pussing — gavivegger 550 | kvm 300 165 000

Vinduer Gamle vinduer skiftet ut 246 | stk 8 000 1 968 000

Darer Dgrer skiftet ut i hele bygget 130 | stk 3000 390 000

Innervegger Innvendige vegger er sparklet og malt 4 450 | kvm 100 445 000

Himlinger Gamle himlinger skiftet ut for a gi plass 4 250 | kvm 300 1275 000
til ventilasjon

Gulv Det meste av gulvene er skiftet ut 4 250 | rom 300 1275 000

Elanlegg Lysarmaturer, fordelingsnett og 4 250 | kvm 950 4 037 500
fordelingskap er skiftet ut

Ventilasjon Antatt kostnad til utskifting og rensing 4 250 | stk 50 212 500
av motor og vifter

Vatrom Toaletter og vasker er skiftet ut i alle 4 250 | kvm 300 1275 000
toaletter

Heis Ny heis - var ikke tidligere i bygget 0 | stk 700 000 0

Sum utskifting 11 793 000

Rigg og drift 10% av utskiftingskostnaden 1179 300

Administrasjon 10% av utskiftingskostnaden 1179 300

Sum vedlikehold 4 250 3330| 14151600

Antall kvm 4 250

Kr per kvm 3330

Antall ar 38

Kr per kvm per ar 88

Tabell 2.4.4. Beregning av vedlikeholdsandel i rehabiliteringspros ektet

Som det fremgar av tabellen kalkulerer vi vedlikeholdsandelen av rehabiliteringsprosjekt til &
utgjere 14,1 mill. kr eller 3 330 kr per kvm. Dette utgjer en arlig avsetning pa 370 000 kr eller 88
kr per kvm i de foregaende 38 arene for a kunne betale utskiftingen i 2005.

Kostnaden til vedlikeholdstiltak utgjer ca 30% av totalkostnaden i rehabiliteringsprosjektet.

Sammenfatning

Rehabiliteringen kommer i stand fordi bygget ikke lenger var funksjonelt for brukerne og
fordi bygget var nedslitt.

Omfattende utskifting var nedvendig

Kostnaden til vedlikeholdstiltak i rehabiliteringen utgjer 88 kr per kvm per ar
Gjennomgangen har ikke avdekket fglgeskader som faglge av manglende vedlikehold
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2.6 Case 3. Ungdomsskole 2

Historikk

Ar Hendelse/tiltak

1960 Pa 60-tallet var det en prosess i alle kommuner om & sentralisere skoler. Denne
prosessen resulterte i at 6 skoler i kommunen ble samlet i 3 skoler.

1968 Skolebygg med svammehall tatt i bruk. Skolen ble bygget i 3 etasjer inklusiv sokkeletasje.

Hver etasje var pa 1100 kvm. Skolebygget og svemmehallen var bygget med flate tak og
gesimskasse. Utvendige vegger bestod av tegl, plater og panel. P& innvendige gulv ble
det lagt vinyl pé filt. Veggene bestod av pusset mur og platekledde bindingsverk med
rupanel og gips. Spilehimling av treverk. Ventilasjonsanlegget var et rent avtrekksanlegg
med spalter over vinduene.

1985 Installasjon av ventilasjon med varmegjenvinning for svgmmehall og garderobe.

1988 For hagy temperatur i garderobe — krevde bygging av separat ventilasjon for garderobe.

1990 Bibliotek flyttet ut og til sentrumsbygget i Andebu. De fraflyttede lokalene ble tatt i bruk til
leererarbeidsplasser.

2002 Nedsatt komite for oppgradering av skolen. Skolen var nedslitt og méatte oppgraderes for
blant annet & kunne ta imot funksjonshemmede elever.

I lgpet av byggets historie er alle vinduer skiftet pa grunn av punktering. Det opprinnelige
skolebygget hadde flatt tak som pa eksisterende svemmehall, der det har veert en del
problemer med lekkasjer. | forbindelse med rehabiliteringen ble taket pa den gamle
skolen Igftet til mgnetak. Mgnetaket er planlagt ogsa over
svgmmehallen/gymsalen/garderobene ndr dette en gang skal rehabiliteres.

2005 Skolen har totalt areal pa 4900 kvm. Investeringen i 2005 pa 29 mill kr omfattet
rehabilitering av 1900 kvm til 10,5 mill kr pluss 1100 kvm pabygg til 18,5 mill kr. Skolen
fikk giennom rehabiliteringen en egen avdeling for funksjonshemmede elever.

Tabell 2.4.5 Historikk basert pa gjennomgang av kommunens arkiver
Bakgrunn for rehabiliteringsprog ektet

Skolebygget med tilhgrende gymsal har vaat i kontinuerlig bruk siden bygget ble tatt i bruk i
1968. Det er blitt utfart svaat begrenset med vedlikehold pa bygget fram mot rehabiliteringen og
ombyggingen og pabyggingen i 2005. Bygget var nedslitt og tilfredstilte ikke krav til ventilasjon
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og métte av den grunn rehabiliteres. Skolen hadde funksjonshemmede elever og ventet flere
funksjonshemmede elever som gikk pa barneskolen ved siden av. Dette krevde en
bygningsmessig tilrettelegging som bidro til rehabiliteringen.

Beskrivelse av rehabiliteringsprog ektet

I nvesteringsprosjektet besto av en pabygging av 1100 kvm til 18,5 mill kr og en rehabilitering av
1900 kvm til 10,5 mill.kr. Rehabiliteringsprosjektet besto i & bygge om det tidligere flate taket til
saltak. De gamle trevinduene ble erstattet med aluminiumsvinduer. Ny kledning ble lagt. Det

elektriske systemet inklusiv lysarmaturer ble skiftet ut. Nytt ventilasjonsanlegg og nytt vannbaret

varmeanlegg ble installert. Alle innvendige vegger ble malt og darer skiftet ut (for en del derer
var det kun ngdvendig a skifte derbladet). Ny himling, nytt gulv og overflatebehandling av alle
overflater ble utfart. Nye toaletter ble bygget og ny heis ble installert. Den gamle
rominndelingen med klasserom og korridorer ble i hovedsak beholdt bortsett frai foajeen, der
man dpnet opp til et bakenforliggende bibliotek. Rehabiliteringskostnaden var 10,5 mill. kr.

Beregning av vedlikeholdsandelen i rehabiliteringsprog ektet

Bygningsdel REHABILITERING 2005 (Beregning av Mengde | Enhet | Pris Kostnad

vedlikeholdsandel)
Yttertak Flatt tak ble erstattet med mgnetak. Regner

her hva det vill kostet & legge 2 nye lag

papp pa det gamle taket 700 [ kvm 400 280 000
Yttervegger Rive av eksisterende platekledning og

erstatte denne med ny tgmmermannspanel

som males 300 [ kvm 450 135 000
Vinduer Rive ut gamle vinduer og sette inn nye

vinduer ferdig med utforing, belistning og

maling 75 | stk 8 000 600 000
Darer Rive ut gamle dgrer og sette inn nye ferdig

med utforing, belistning, l&sbeslag og

maling 75 | stk 3 000 225 000
Innervegger Sparkling, grunning og 2 strgk maling av

trevegger og murvegger 3800 | kvm 100 380 000
Himlinger Rive og erstatte med akustikkhimling 1900 | kvm 300 570 000
Gulv Fjerne gammelt belegg, sparkle og legge

nytt vinyl belegg 1900 | kvm 300 570 000
Elanlegg Lysarmaturer, fordelingsnett og

fordelingskap er skiftet ut 1900 | kvm 950 1 805 000
Ventilasjon Rive ut og erstatte med nytt

ventilasjonsanlegg. Andel av hele anlegget 1900 | kvm 50 95 000
Vatrom Utskifting av toaletter og servanter 1900 | kvm 300 570 000
Heis Ny heis. (Ikke vedlikehold) 0| stk 700 000 0
Sum utskifting 5230 000
Rigg og drift 10% av utskiftingskostnaden 523 000
Administrasjon 10% av utskiftingskostnaden 523 000
Sum vedlikehold

6 276 000

Antall kvm 1900
Kr per kvm 3 303
Antall ar 37
Kr per kvm per ar 89

Tabell 2.4.6 Beregning av vedlikeholdsandel i rehabiliteringspros ektet

Side: 27




Som det fremgar av tabellen, kalkulerer vi vedlikeholdsandelen av rehabiliteringsprosjektet til a
utgjere 6,3 mill. kr eller 3 303 kr per kvm. Dette utgjer en arlig avsetning pa 169 000 kr eller 89
kr per kvm i de foregdende 37 arene i dagens priser for & kunne betale utskiftingen i 2005.

Utskiftingskostnaden utgjer i dette progektet ca 60% av rehabiliteringskostnaden pa 10.5 mill kr.
Rehabiliteringskostnaden er imidlertid lavere for dette prosjektet (5.500 kr per kvm)
sammenlignet med de to foregdende der kostnaden var over 10.000 kr per kvm. En viktig drsak
til den lave kostnaden er at man har beholdt de gamle innvendige veggene og dermed spart mye
kostnader til riving og gjenoppbygging.

Sammenfatning

Rehabiliteringen kommer i stand fordi bygget var nedslitt og fordi man trengte mer plass og
fordi man matte legge til rette for flere funksjonshemmede elever

Kostnaden til vedlikehold i rehabiliteringsprosjektet utgjer 89 kr per kvm per ar
Gjennomgangen har ikke avdekket fglgeskader som falge av manglende vedlikehold
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2.7 Case4: Sykehjem

Historikk

Ar Hendelseftiltak

1959 Sykehjem tatt i bruk med 24 sengeplasser med 3 dobbeltrom og 6 hybler i sidebygning i
tillegg til leilighet for bestyreren av sykehjemmet. Total investering inklusiv inventar: 1,2 mill
kr. Dagens kroneverdi: 12 mill kr.

1968 Bygging av 8 leiligheter som pensjonistboliger.

1977 Bygging av 2 nye flayer mot nord ga til sammen 12 nye enerom (6 rom i hver flgy) etter den
tidens standard. Investering: 2,8 mill. kr. Dagens kroneverdi: 10,1 mill kr.

1977 Driften av sykehjemmet ble overfgrt til Vestfold Fylkeskommune

1988 Kommunen fikk tilbake driftsansvaret for sykehjemmet fra fylkeskommunen.

1992 Ombygging og pabygging av Nordvestre flgy for & lage egen avdeling for aldersdemente.
Gjorde om fra flatt tak til mgnetak p& grunn av diverse lekkasjer. Monterte
ventilasjonsanlegg. Investering: 4,485 mill.kr. Dagens kroneverdi 6 mill kr.

1995 Pa grunn av ettromsreformen ble 7 rom pa hovedbygningens vestside bygd ut med 2,5
meter for & gi plass til egne bad. Store deler av det flate taket fikk m@netak, spisestuen ble
utvidet og ventilasjonsanlegg ble bygd.

Vinduer ble byttet ut. Investering: 3,8 mill. kr. Dagens kroneverdi: 4,7 mill.kr.

1997 Kraftig gkning av statlige tilskudd til bygging av omsorgsboliger og sykehjem

1999 Bygging av nytt frittliggende bygg med 6 omsorgsleiligheter. Investering 5,4 mill. kr

1999 Ombygging av tidligere pensjonistblokk fra 1968 (med hybler) til leiligheter med dagens
husbankkrav. Trange og sma bad var uhensiktsmessig for rullestolbrukere.

2000 Behov for flere plasser og krav til enerom farte til riving av nordgstre flay for a gi plass til ny
sykehjemsavdeling med 14 enerom, 2 spisekjgkken og ny vaskeriavdeling.

2000 Behov for lokaler til administrasjon og hjemmesykepleie kombinert med gnske om a knytte
boavdeling til sykehjemmet farte til en sammenbygging av sykehjemmet med tidligere
pensjonistblokk.

2002 Ombygging av pasientrommene langs gstsiden av hovedbygget til 5 enerom. Samtidig ble
innvendig atrium glasset inn, og det ble bygget ny fysioterapiavdeling. Store deler av
astveggen ble revet. Sprinkling av loft ble ogsa utfart i dette byggetrinnet. Investering 1999-
2002: 62,808 mill.kr. Dagens kronverdi 66,2 mill. kr.

2003 Bygging av nytt kjgkken og nytt kjal/fryserom i henhold til nye krav. Investering: 4,8 mill kr.
Dagens kroneverdi: 4,9 mill kr.

1959- Sum investeringer i bygningens livslgp er omregnet til dagens kroneverdi 110 mill kr fordelt

2005 pa 6100 kvm. Det utgjar en kostnad pa 18.000 kr per kvm.

Tabell 2.4.7 Historikk basert pa gjennomgang av kommunens arkiver
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Billedserien viser pabygging og ombygging av sykehjemmet fra 1959 til 2005.
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1959 Sykehjem. 24 senger. 1968
Bygging av 8
leiligheter @
1976 1992
Bygging av 2 nye Ombygging og
flayer samt pabygging av flay
innbygging av for &gi plasstil
halve atriet ga 12 aldersdementavde
nye enerom ling

=

=

1995 2000
Ombygging og
pabygging av
opprinndig
bygg gir 7
enerom samt ny
inngang. ‘
Ny flgy med 14 enerom. Nytt bygg med 5
omsorgsleiligheter. Ombygging av 8 l&iligh.
2001

=

o

Pabygg for hjemmesykepleie og
adminigtragon, sasmmenkobling av
boavdeling med sykehjemsavdeling.

Ombygging med utvidelse gir 5 enerom
og glasstak over atrium




Bakgrunnen for rehabiliteringen

Dette eksempelet illustrerer godt utviklingen av eldreomsorgen i Norge de siste 50 arene. Stadig
gkende behov for plass og gkende krav til standard har resultert i mange pabygginger og
ombygginger av sykehjemmet. Dette er naamere beskrevet i tabellen og illustrasjonen foran.

Rehabiliteringen som skal draftes neamere i dette caset er ombyggingen og rehabiliteringen av
det opprinnelige bygget fra 1959. Vestsiden av bygget ble bygget om i 1995. Pa grunn av
ettromsreformen ble 7 rom pa hovedbygningens vestside bygd ut med 2,5 meter for & gi plass il
egne bad. Store deler av det flate taket fikk manetak, spisestuen ble utvidet og ventilasjonsanlegg
ble bygd. Vinduer ble byttet ut. Investering: 3,8 mill. kr. Dagens kroneverdi: 4,7 mill.kr.

Den neste ombyggingen skjedde i perioden 1999-2002. Bakgrunnen for denne ombyggingen var
at tidligere pasientrom ikke tilfredsstilte dagens krav og at man trengte flere enerom. @stveggen
ble flyttet ut 2,5 meter ut for a gjere de tidligere pasientrommene om til 5 enerom. Samtidig ble
det innvendige atriet glasset inn, og det ble bygget ny fysioterapiavdeling. Sprinkling av loft ble
ogsa utfart i dette byggetrinnet. Bakgrunnen for innglassingen av atriet var sykehjemmet hadde
fatt en donasjon som var gremerket til dette formalet. Investering 1999-2002: 62,808 mill.kr.
Dagens kroneverdi 66,2 mill. kr.

Bakgrunnen for rehabiliteringen er i all hovedsak funksjonelle behov. Det gamle bygget var
uhensiktmessig og métte derfor gjgres om. Rehabiliteringen synes ikke a vagre bestemt av
behovet for vedlikehold.

Beskrivelse av rehabiliteringen

Det er ikke mye som stér igjen av det opprinnelige bygget fra 1959. Alle vinduer, derer, gulv,
himlinger, vegger og innvendige flater er skiftet ut. Det opprinnelige flate taket er bygget om til
mgnetak. Ventilasjon brannvarsling og sprinkleranlegg er installert. Utvendige vegger er revet,
flyttet og bygget opp panytt. Varom er revet og erstattet i henhold til dagens krav. Den
historiske gjennomgangen viser at dette er bygget om fullstendig gjennom flere byggetrinn. Det
vil si at alle vegger er flyttet sden det opprinnelige bygget i 1959.

Beregning av vedlikeholdsandelen i rehabiliteringsprog ektet

En omfattende kartlegging méatte veat gjennomfert for & fa oversikt over de utskiftede massene.
Vi vil derfor i denne omgang naye oss med & gjegre noen overslag. Utskiftingen er totalt mer
omfattende enn de foregaende eksemplene. Det innebaarer en hgyere kostnad enn i de foregaende
eksemplene som ligger mellom 3300 og 3800 kr per kvm. | tillegg til at utskiftingen er mer
omfattende innebagrer utskiftingen ogsd mange vatrom som normalt er kostbare arive, bygge og
rehabilitere. For den videre sammenligning vil vi ansla utskiftingskostnaden til 5000 kr per kvm.
Arlig avsetning siden 1959 for & kunne betale 5000 kr i 1999 er 125 kr per kvm per & i dagens
priser.
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Sammenfatning

Rehabiliteringen kommer i stand fordi bygget var uhensiktmessig og ikke i henhold til
dagens krav.

Kostnaden til vedlikehold i rehabiliteringen er grovt anslatt til 125 kr per kvm per ar
Gjennomgangen har ikke avdekket fglgeskader som falge av manglende vedlikehold

Det er ogsa grunn til & merke seg at omstillingene pa denne sektoren med ettromsreform,
hjemmesykepleie, aldersboliger m.m. og generelle krav om standardheving er kommet far
materialer har rukket & bli nedslitt. Den funksjonelle levetiden er kortere enn den tekniske
levetiden.

Side: 32



2.8 Funn

Innledning

Vi skal i det falgende summere opp og drefte vare funn i den kvalitative undersgkelsen. Far vi
starter vil vi tille sparsmalet om i hvilken grad vi kan generalisere pa grunnlag av de fire casene.
Vi mener casene hver for seg forteller en interessant historie om lokal utvikling og prioritering
og at de er representative for kommunale rehabiliteringsprosjekter.

Vanskelig & skille ut vedlikeholdskostnaden i rehabiliteringsprosj ekter

Arbeidet med identifisering og beregning av vedlikeholdskostnader knyttet til rehabilitering viser
at det er vanskelig a skille ut vedlikehold pa en god méte. Antakelsen vi hadde ved oppstartingen
om at vi skulle kunne hente kostnader fra prosjektregnskapene holdt ikke stikk.

Kommunen bestiller kombinerte prosiekter som bestér av oppgradering, vedlikehold og
nybygging. Entreprengrer og rédgivere fakturer samlet for sine tjenester, og det er vanskelig &
tenke seg en ny praksis der man skal skille ut vedlikehold pa fakturaene. Det samme gjelder
kommunens egeninnsats pa omradet. Problemene med & skille ut vedlikeholdskostnadene gjer at
tallene blir omtrentlige og at de dermed mister mye av sin regnskapsmessige verdi. Dette
spersmalet dreftes videre i avslutningen av rapporten.

Beregningsmodellen gir grove andag pa utskiftingskostnaden

Resultatet er blitt en modell for analyse av vedlikehold som kan anvendes pa grovt niva.
Vedlikeholdsandelen bestemmes ved & ansla mengdene av utskiftede massene som sa
multipliseres med felles enhetspriser for utskifting. Med like enhetspriser blir omfanget av
utskiftingen bestemmende for kostnaden. Stor grad av utskifting og utskifting av dyre materialer
og komponenter gir haye kostnader. Liten grad av utskifting og utskifting av rimelige materialer
og komponenter gir lavere kostnader.

Med felles priser fanger vi ikke opp de reelle kostnadene i det enkelte prosjekt. Enhetsprisene er
fastsatt skjgnnsmessig ved bruk at priser fra progektene og ved bruk av Holteprosjekts prisbank.
Et videre arbeid med a fastsette "riktigere” priser anbefales.

Betydelig utskiftingsvedlikehold i rehabiliteringsprog ektene

Prosjektgjennomgangene viser at det er en betydelig vedlikeholdskomponent i
rehabiliteringsprosjektene i form av utskifting av materialer og komponenter.
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V edlikeholdskomponenten i de analyserte rehabiliteringscasene er angitt i tabellen under.

Bygg Total rehabilitering Kostnad til utskifting | N@dvendig avsetning per ar
Kr per kvm av materialer og fra bygget var nytt for &
komponenter. kunne betale utskiftingen
Kr per kvm nar den forfaller til betaling.
Kr per kvm per ar.

Kulturhus 10 818 3883 86

Skole 1 10 992 3330 88

Skole 2 5500 3303 89

Sykehjem Mangelfullt datagrunnlag 5000 125

Tabell 2.8.1 Oppsummering. Beregning av vedlikeholdsandel i rehabiliteringsprog ektene

Vi kan ut fraeksemplene ansla at entotal utskifting av alle flater, tekniske anlegg, vinduer og
derer, koster 3-5000 kr per kvm for et bygg. Utskifting av materialer og komponenter i et
sykehjem med mange vatrom og avanserte tekniske anlegg koster mer enn utskifting av
materialer og komponenter i en enklere bygning.

Anslaget pa nadvendige avsetninger per ar i dagens priser frabygget var nytt for & kunne betale
utskiftingen, varierer mellom 86 og 125 kr per kvm per &r.

Det er ikke vanlig at kommunene setter av arlige belgp til framtidig utskifting. Den vanlige
praksisen er at nadvendig utskifting samordnes med en starre investering for & oppgradere
bygget i forhold til offentlige krav og for atilpasse bygget til brukerens gnsker.

Hvordan stemmer resultatene med normen pa 90-115 kr per kvm til vedlikehold?

| kapittelet 1,3 har vi angitt en norm pa 90-115 kr per kvm per ar (prisniva 2004) for &
opprettholde opprinnelig standard pa vedlikehold. Det vil si arlige vedlikeholdskostnader
inklusive utgifter til utskifting av utslitte materialer og komponenter. | defire casene er kun
vedlikehold fra rehabiliteringen beregnet. For & sammenligne med normtallene ma vi legge til
arlige vedlikeholdsutgifter over driftsbudsjettet samt eventuelle tidligere investeringer til
vedlikehold. Hvis vi benytter resultatet fra den kvantitative undersgkelsen, utgjer dette ca 58 kr
per kvm over driftsbudsjettet (2004-prisniva, momsjustert). Det vil si at de aktuelle casene er
vedlikeholdt for 146-183 kr per kvm per ar, hvilket ligger hayere enn et normert vedlikehold pa
90-115 kr per kvm per &r. Arsaken til dette er trolig at rehabiliteringen drar med seg en mer
omfattende utskifting enn det som er nadvendig ved at man skifter ut materialer og komponenter
far den tekniske levetiden er utlgpt. Det er imidlertid fornuftig & gjennomfere utskiftingen i nér
man likevel er i gang med en total rehabilitering.

Med de mange antakelser og usikkerheter i grunnlag og beregninger er det vanskelig a trekke
bastante slutninger. Vare beregninger indikerer at rehabilitering er en dyr form for vedlikehold.

Funkgonell levetid kortere enn bygningsteknisk levetid

Prosjektgjennomgangen viser at kommunene kombinerer ombygging, oppgradering, vedlikehold
0g nybygging. Bakgrunnen for rehabiliteringsprosjektene er behov for mer plass, manglende
vedlikehold og uhensiktsmessige bygg. Tre av de fire rehabiliteringscasene innbefatter
betydelige ombygginger. | tillegg til manglende funksjonalitet for bruker har byggene ikke
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tilfredstillet offentlige krav. Historikken viser at skolene og kulturhuset hadde betydelig etterdep
i vedlikeholdet som man har tatt igjen gjennom rehabiliteringen.

10 ar med elendighet far rehabilitering

Historikken for byggene viser at det gar lang tid i kommunene fra brukernes klager kommer og
mangler papekes, til tiltak blir gjennomfart. Manglende midler over driftsbudsjettet gjar at man
ikke fér rettet opp feil og mangler som papekes. Behovene har med dette en tendenstil & hope
seg opp. Starre rehabiliteringsprosjekter synes & vagre " overmodne” far kommunestyret bevilger
penger til nedvendig rehabilitering og modernisering. | drene fer kommunestyret fatter vedtak
om rehabilitering blir det gjort lite vedlikehold.

Flytting av vegger er dyrt. Oppussing av overflater er rimelig.

Gjennomgangen av de fire casene viser at den ene skolen hadde betraktelig lavere
rehabiliteringskostnad enn de gvrige casene. En viktig arsak til dette er a man i denne skolen har
valgt a pusse opp framfor & bygge om. Generell oppussing av overflater er enkelt og rimelig i
forhold til &rive og bygge opp igjen vegger.

Kommunen kan med relativt liten vedlikeholdsinnsats holde overflatene pene slik at byggene
kan fremsta som velholdt. Velholdte bygg fremmer trivsel, noe som kan utsette starre
rehabiliteringer og utskiftinger.

2.9 Drgfting

Kommunene er kritisert for at man lar sine bygninger forfalle og at man bruker for lite midler til
vedlikehold. Det er ogsa hevdet frafaglig hold at dette er en ugkonomisk méte a forvalte
bygninger pa. | hvilken grad ssemmer dette med inntrykkene fra rehabiliteringscasene?

Det synes & stemme at bygningene forfaller og a situasjonen blir mer og mer prekag i arene fram
mot rehabiliteringen. Dette farer til mistrivsel og gkt press pa administrasjon og politikerne for a
tvinge fram en rehabilitering.

Alternativet til en slik utvikling er at bygningen holdes ved like fortlgpende ved at materialer og
bygningsdeler skiftes ut etter hvert nar de er i ferd med & bli utslitt teknisk og estetisk. Fordelen
med en slik strategi er at man utnytter levetiden til det enkelte materiale og komponent optimalt.
Bygningen vil imidlertid trolig bli stadig mindre funksjonell for brukerne. Det vil si at
ombygging og pabygging trolig vil tvinge seg fram selv om bygningen er velholdt, men det vil
kanskje talengre tid.

| et kommunalt system vil velholdte og lovlige bygninger trolig komme bakerst i kagen for
rehabilitering.

Ulempen med a utfgre mange utskiftinger framfor & samle opp til en stor rehabilitering, er at man

far gkte kostnader til rigg og administrasjon som ma utferes hver gang man skal utfere et
vedlikeholdsarbeid. Hva som er best for brukeren av mange mindre vedlikeholdsarbeider fordelt
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over flere &r i forhold til en stor konsentrert rehabilitering er ogsa vanskelig a si. Her er det
argumenter for og imot.

Det som kommer inn som et forstyrrende element i et planlagt vedlikehold er hyppige reformer
gpesielt i eldreomsorgen og i skolen. Reformene tiller krav om nye planlgsninger og bedre
funksjonalitet. Med dette som utgangspunkt er det fornuftig av kommunen & samle opp behovene
for indre vedlikehold, ombygging, rehabilitering og pabygging til starre arbeider. Det er
imidlertid hele tiden fornuftig & ha et godt ytre vedlikehold.

Forvaltningen disponerer normalt for lite midler til & uteve et tilfredsstillende vedlikehold.
Forvalteren vil derfor vagre interessert i & fa friske investeringsmidler for a rehabilitere sine bygg.
Dette samsvarer med brukerens gnsker om moderne lokaler. | det kommunale systemet vil bade
bruker og forvalter vaare padrivere for afainvesteringsmidler til byggene.

Uansett strategi er det fornuftig & vedlikehold det ytre skallet med tak og fasader slik at man
unngar fuktskader og slik at bygget ytre sett framstar som velholdt. Med begrensede midler til
vedlikehold méa det ytre skallet prioriteres,

Denne analysen viser hvor vanskelig det er & bestemme vedlikeholdskostnaden i henhold til NS
3454 " livssykluskostnader for bygninger” ndr man ogsatar med vedlikehold finansiert over
investeringsbudsjettet. De mange problemene med a skille vedlikeholdskostnaden fra drift og fra
utvikling gjer det naturlig a stille spersmalet om nytten star i forhold til innsatsen. Usikkerheten i
anslagene svekker ogsa verdien av tallene,

Hvorfor skal vi vie s3 mye oppmerksomhet til & kartlegge vedlikeholdet nér det er detotale
kostnadene til vedlikehold og utvikling som er bestemmende for kostnaden?
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3. Kvantitativ undersgkelse

3.1 Innledning

Bakgrunnen for undersakelsen er departementets behov for a fa en mest mulig objektiv historisk
beskrivelse av ressursene som medgar til vedlikehold av kommunale bygg. Departementet
ensket a bedre kunnskapsgrunnlaget om kommunenes utgifter til ordineat vedlikehold og
ekstraordinaat vedlikehold. Dette blant annet for & ha et grunnlag ved vurdering av nye tiltak.

Det er allment kjent at kommunenes utgifter til vedlikehold av kommunale bygg fert i
driftregnskapene ikke uttrykker det reelle vedlikeholdsnivaet. Kommunene utfgrer ogsa
vedlikehold finansiert over investeringsregnskapet. En arsak til dette er a det er praktisk ved
progektgjennomfaring a kombinere vedlikeholdstiltak sammen med rehabilitering,
utvikling/ombygging og/eller tilbyggingsprosjekter.

KOSTRA-rapporteringen gir ikke mulighet til & trekke ut samlede vedlikeholdskostnader til
kommunale bygg finansiert over drifts- og investeringsregnskapet.

For afafram relevantetall ble det derfor nadvendig & gjennomfare en egen
sparreskjemaundersgkelse til kommunene. Undersgkelsen sgker a kartlegge

vedlikeholdskostnader for kommunale bygg finansiert over drifts- og investeringsregnskapet i
perioden 2001 — 2004.

3.2 Sparreskjema

Undersokelsen omfattet kartlegging av:

Total bygningsmasse i kommunenes eie
Vedlikehold finansiert over driftsregnskapet
Byggetiltak pa eksisterende bygg finansiert over investeringsregnskapet

Sperreskjemaet med tilhgrende oversendelsesbrev er vist i vedlegg
Felgende tema ble tatt opp i sparreskjemaet:
Total bygningsmassei kommunenseie

Det ble her bedt om data for all bygningsmasse eiet av kommunen, dvs. bygg til funksjonene
administrasjon, undervisning, helse, pleie og omsorg, kultur, idrett, tekniske bygg og boliger.

Tallene er oppgitt som bruttoareal BTA.
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Vedlikehold finansiert over driftsregnskapet

Kommunen ble bedt om & oppgi tall vedrarende vedlikehold fart over driftsregnskapet, fordelt pa
falgende tre elementer:

Alle kommuner har et vaktmesterkorps som farer tilsyn, forestar drift, utferer brukerservice
og vedlikehold pa byggene. Vedlikeholdsbidraget fra denne tjenesten kartlegges gjennom
registrering av lgnnskostnader, og kommunenes vurdering av vaktmesterkorpsets andel av
tid/ressurser som medgar til vedlikehold.

Noen kommuner har ogsa en egen vedlikeholdsavdeling, og bidraget fra denne tjenesten
kartlegges tilsvarende som for vaktmesterkorpset.

Videre er det kartlagt regnskapsferte utgifter til kjgp av materialer til vedlikehold i
kommunal regi (art 250), samt til kj@p av varer og tjenester til vedlikehold (art 250).

Vedlikehold finansiert over investeringsregnskapet

Kommunene ble her bedt om & oppgi regnskapsfarte utgifter til tiltak pa eksisterende bygg.
Investeringsutgifter til rene nybyggprosjekter er holdt utenfor undersekel sen.

Etter var kunnskap fares ikke progektregnskapene slik at det er enkelt a skille ut rene
vedlikeholdskostnader (i henhold til regnskapsforskriftene og NS 3454) fra avrige
progektkostnader. Vi fant det derfor ikke mulig & be kommunene skille ut regnskapstall for rene
vedlikeholdskostnader. Kommunene ble bedt om & oppgi regnskapstall for utgiftsferte kostnader
til byggtiltak hvor kommunen har utfert:

vedlikehold, rehabilitering og/eller
utvikling/ombygging og/eller
tilbygg

Det vi si at investeringspostene omfatter byggeprosjekter med innslag av
vedlikehold/rehabilitering, ombygging/utvikling og/eller tilbygg pa eksisterende bygning i
perioden 2001-2004.

Ved bearbeiding av datagrunnlaget har vi trukket fra kostnader som gjelder tilbygg, ved a
anvende arealtall nybygg og enhetspriser for nybygg (kr/kvm.). | mange tilfeller har vi ogsa tatt
kontakt med kommunen for & klarlegge naarmere type tilbygg og fordelingen
tilbygg/eksisterende bygningsmasse.

Undersokelsen omfattet derved brutto investeringsutgifter anvendt til:

vedlikehold/rehabilitering
oppgradering/ombygging/utvikling

pa kommunale bygg i perioden 2001-2004.

Side: 38



| sparreskjemaundersgkelsen har kommunene ogsa oppgitt navi/tekst pa det enkelte
investeringsprosjektet (post i regnskapet) og i tillegg blitt anmodet om & kommentere (om mulig)
hvilke behov som utlgste prosjektet.

Undersgkelsen ble sendt pr. mail til kommunenes postmottak i desember 2005, og ble fulgt opp
gjennom en mail direkte til vére FOBE-kontaktpersoner i de aktuelle kommunene tidlig i januar
2006.

M erverdiavgift og prisniva

Tallene vedrarende kj@p av varer og tjenester samt investeringsprosjektene omfatter
regnskapsfarte utgifter fra kommunenes drift- og investeringsregnskaper for perioden 2001-04,
og felger saledes regelverket for merverdiavgift i kommunenes gkonomiforvaltning. Dvs. at
tallene er inkludert merverdiavgift til og med 2003. | 2004 kom den generelle
momskompensasjonsordningen, og etter dette skulle ikke merverdiavgift lenger konteres pa de
aktuelle formalsartene. Tallene vedragrende lgnnsutgiftene er uten merverdiavgift i hele
analyseperioden.

| kapittel 3.3 og 3.4 presenterer vi utvalget og resultatene i Igpende priser. | kapittel 3.5

presenterer vi resultatene prisjustert til 2004-niva og omregnet slik at mva ikke er inkludert. Her
foretas det ogsa en sammenligning med normtall for akseptabelt vedlikehold
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3.3 Utvalg

Sperreundersgkelsen ble sendt 225 kommuner, alle medlemmer av FOBE. | dette utvalget er det
12 kommuner som (i 2004) hadde en annen organisasjonsform enn tradisjonell kommunal
etatsorganisering for sin bygningsdrift.

Det kom inn tilfredsstillende utfylte sparreskjemaer fra 38 kommuner, det vil si en svarprosent
paca. 17 %. Dette utgjer 9 % av landet kommuner. | svarutvalget er det tre kommuner som har
en annen organisering av drift- og vedlikehold enn tradisionell etatsorganisering. Folketallet i
kommunene i svarutvalget utgjer ca.13 % av landets folketall.

| tabellen nedenunder har vi sortert landets kommuner, de kommuner som mottok
sparreskjemaet (FOBE kommuner) og kommunene i svarutvalget, pA kommunegrupper etter

folketall.

Kommunegruppering | Landets kommuner FOBE kommuner / Kommuner besvart
folketall fordelt etter folke- utsendte sparreskjemaet
mengde (2004) sparreskjemaer
Antall %- vis Antall %- vis Antall %- vis
fordeling fordeling fordeling
0- 4999 241 56 % 69 31% 11 29 %
5000— 14999 131 30 % 101 45 % 12 32%
15 000 — 120 000 59 14 % 53 24 % 15 39 %
De 3 storbyene 3 0% 2 0% 0 0%
Sum 434 100 % 225 100 % 38 100 %

Tabell 3.3.1 Fordeling pa kommunegruppe etter folketall, landets kommuner, FOBE
kommuner/utvalget og kommuner som har besvart sperreskjemaet.

Som det fremgar av tabellen, avviker fordelingen av kommuner i svarutvalget fra utvalget
kommuner som mottok sparreskjemaet og fordelingen for landets kommuner. Vart utvalgt av
kommuner som besvarte sparreskjemaet er noenlunde jevnt fordelt pa detre

kommunekategoriene, men med relativt sterre deltakelse fra de sterre kommunene. Svarutvalget

omfatter kommuner med folketall i omradet 2 000 til 70 000 innbyggere.

Den neste tabellen viser andelen kommuner som har besvart sparreskjemaet sammenlignet med

antall kommuner i hver kommunegruppe.

Kommunegruppering Landets kommuner Kommuner som har besvart
folketall sparreskjemaet
Antall Antall %- andel av
landets
kommuner
0- 4999 241 11 4,6 %
5000— 14999 131 12 9,2 %
15 000 — 120 000 59 15 25,4 %
De 3 storbyene 3 0 0%
Sum 434 38 8,8 %

Tabell 3.3.2 Sammenligning av utvalget som har besvart med antallet kommuner i landet (2004),

innen hver kommunegruppe.
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Tabellen viser at svarutvalget er best representert i de sterre kommunene. Dette er et forventet
resultat. Var erfaring fra nettverkssamarbeidet i FOBE er a de sterre kommunene har mer
ressurser som gjer det lettere & besvare en slik undersgkelse.

Tatt i betrakting undersakelsens kompleksitet og arbeidsomfang er svarprosenten og fordelingen
et forventet resultat. Selv om svarutvalget er lite er det vart inntrykk at tallmaterialet i
undersgkelsen gir et rimelig dekkende bilde av situasjonen i kommunene. Som det fremgar
senere, finner vi samsvar med tall fratidligere undersgkelser og hovedtallene fra denne
undersgkel sen vedrarende bygningsmasse og vedlikehold over driften.

3.4 Resultater for justering for prisutvikling og mva-endringer

Grunnlagsdata

Tabellen under viser gjennomsnittlig bygningsmasse i kommunene i 2004:

Gruppering folketall Kvm kommunal bygningsmasse pr
innbygger
0- 4999 9
5000 - 14999 7
15 000 — 120 000 6

Tabell 3.4.1. Gjennomsnittlig kvm. bygningsmasse pr. innbygger (2004) for hver
kommunegruppe.

Disse tallene stemmer bra med datatidligere innhentet i regi av FOBE (15), dvs. at kommunene i
gjennomsnitt har 6-8 kvm. bygningsmasse pr. innbygger. De minste kommunene har gjerne mer
areal pa grunn av lavere befolkningstetthet.

| den neste tabellen ser vi pa gkningen i bygningsmassen gjennom perioden:

Gruppering folketall Gj.snittlig gkning | Gj.snittlig gkning | Gj.snittlig gkning
areal fra 2001 til areal fra 2001 til areal fra 2001 til
2002 2003 2004
0- 4999 0% 0% 1,0%
5000 - 14999 0,3% 2,6 % 4,0 %
15 000 — 120 000 4,0 % 45 % 7,0 %

Tabell 3.4.2 Gjennomsnittlig gkning i bygningsareal fra 2001 til 2002, 2003 og 2004, for hver
kommunegruppe.

Vi ser av tabellen at arealet gker mest i de store kommunene. En sannsynlig forklaring er at i de
store kommunene med mer konsentrert bebyggelse utnyttes bygningsarealene mer effektivt, dik
at folkevekst, nye behov og reformer medfarer behov for utvidelse. De mindre kommunene kan
ha lavere utnyttelse og vil lettere kunne absorbere nye behov innenfor eksisterende arealer.
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Vedlikehold over driftsregnskapet

Tabellen under viser gjennomsnittlig samlet utgift til vedlikeholdet finansiert over driften:

Gruppering folketall Kr per kvm til vedlikehold over
drift. Gj snitt 2001-2004
0- 4999 57
5000 - 14999 62
15 000 — 120 000 62
Hele utvalget 60

Tabell 3.4.3 Gjennomsnittlig kostnad 2001-2004 i kr per kvm bygningsmasse til vedlikehold
finansiert over driftsregnskapet, for hver kommunegruppe. Lgpende priser, mva etter gjeldende

regler.

Tabellen viser at starre kommuner bruker noe mer ressurser til vedlikehold over driftsbudsjettet.
En mulig forklaring pa dette kan vagre at starre kommuner har mer ressurser til & forvalte sin
eiendomsmasse og dermed er bedre i stand til & identifisere, dokumentere og argumentere for
vedlikeholdsbehov.

| en FOBE-undersgkelse som blant annet kartlegger kommuners vedlikeholdskostnader i 1996-
98 (15), framkommer det a kommunene bruker 20-60 kr/m2 avhengig av byggtype. Dette er
ikke medregnet vaktmestertjenestens bidrag til vedlikeholdet. Disse tallene skulle samsvare
rimelig greit med varetall, ndr vaktmestertjenesten medtas og tallene regnes om til niva 2001-
2004.

Den neste tabellen viser fordeling av bidraget til vedlikeholdskostnaden

Gruppering folketall Kr per kvm til vedlikehold over drift. Giennomsnitt 2001-2004
Bidrag fra Bidrag fra Bidrag fra kjgp av
vaktmestertjenesten | vedlikeholdsavdeling | varer og tjenester

0- 4999 15 5 37
5000— 14999 19 12 31
15 000 — 120 000 13 9 39

Hele utvalget 15 9 36

Tabell 3.4.4 Gjennomsnittlig kostnad i kr per kvm. bygningsmasse til vedlikehold fra henholdsvis
vaktmestertjenesten og egen vedlikeholdsavdeling samt kj@p av varer og tjenester, for hver
kommunegruppe. Kostnader finansiert over driftsbudgettet. Lapende priser, mva etter gjeldende

regler.

Vi understreker at dette er gjennomsnittstall, og at det er store variasjoner fra kommune til
kommune i vedlikeholdsbidraget fra den enkelte tjeneste:

Kommunenes vurdering av hvor stor andel av vaktmestertjenestens ressurser som medgar il
vedlikehold varierer i omradet 3-100 %

Det er flere kommuner som ikke har egen vedlikeholdsavdeling (dvs. O kr/kvm. i
vedlikeholdsbidrag), mens dette bidraget utgjer 63 kr/kvm i den kommunen som har mest
ressurser pa dette omradet.
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Vedlikeholdsbidraget frakjep av varer og tjenester ligger i omradet 12 - 134 kr/kvm.

Ovennevnte gir en indikasjon pa at ogsa innen bygningsvedlikehold velger kommunene ulike
méter for Igsning av sine oppgaver.

For hele utvalget har de arlige vedlikeholdsutgiftene falgende utvikling i analyseperioden:

2001 2002 2003 | 2004

Kr per kvm til vedlikehold over drift. 59 59 62 61

Tabell 3.4.5 Kr per kvm til vedlikehold over driftsregnskapet arlig i perioden 2001-2004.
Laopende priser, mva etter gjeldende regler.

NB! Vi trekker ikke konklusjoner pa grunnlag av disse tallene, da de er gitt i Igpende priser, det
er endring i mva-regelverket i perioden og utvalget er beskjedent. | kapittel 3.5 foretar vi en
videre bearbeiding.

Vedlikehold over investeringsr egnskapet

Tabellen under viser samlet utgift til byggtiltak finansiert over investeringsregnskapet

Gruppering folketall Kr per kvm til byggtiltak over
investeringsregnskapet.
Gjennomsnitt 2001-2004

0- 4999 113
5000 - 14999 100
15 000 — 120 000 88
Hele utvalget 99

Tabell 3.4.5 Gjennomsnittlig kostnad 2001-2004 i kr per kvm bygningsmasse til byggtiltak
finansiert over driftsregnskapet, for hver kommunegruppe. Lgpende priser, mva etter gjeldende

regler.

Som beskrevet innledningsvis inneholder disse tallene brutto investeringsutgifter anvendt til:

vedlikehold/rehabilitering
oppgradering/ombygging/utvikling

pa kommunale bygg i perioden 2001-2004. Tallene omfatter ikke rene nybyggprosjekter og
tilbygg pa eksisterende bygg.

Sparsmalet er hvor stor andel av disse ressursene som er medgatt til byggtiltak som defineres
som vedlikehold, og hvilken andel som knytter seg til ombyggings- og utviklingstiltak pa
byggene.

Vi fant det ikke mulig & be kommunene splitte sine progektregnskaper og skille ut
vedlikeholdskostnadene fra ombyggings/utviklingskostnadene. Dette fordi praktisk
prosektgjennomfering, fakturering fra leverandarer, regnskapsoppsett m.v. ikke tilrettelegger for
et dikt skille. Var progektgranskning av de fire byggene i ferste del av rapporten bekrefter
denne oppfatningen.
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Vi vil derfor drefte vedlikeholdsandelen i vart tallmateriale ut fra de tilleggsopplysninger
vedragrende investeringspostene som kommunene har gitt som kommentarer til hver
investeringspost.

For hver investeringspost ba vi respondenten oppgi navn pa prosjektet/stikkord som beskriver
progektet. Videre ba vi om opplysninger om hvilke behov som utlgste progektet.

Pa bakgrunn av dette har vi ved bearbeidingen av datagrunnlaget kategorisert hvert enkelt
investeringsprogjekt til falgende kategorier:

Vedlikehold

Vedlikehold og ombygging/utvikling
Vedlikehold og tilbygg

Ombygging/utvikling

Ombygging/utvikling og tilbygg
Vedlikehold, ombygging/utvikling og tilbygg

| svarutvalgets 38 kommuner er det regnskapsfert 370 investeringsposter i analyseperioden (eks.
rene nybyggprogekter). Dette fordeler seg som falgende:

Kategorisering investeringspost Antall investeringsposter
Vedlikehold 126
Vedlikehold og ombygging/utvikling 68
Vedlikehold og tilbygg 14
Ombygging/utvikling 115
Ombygging/utvikling og tilbygg 19
Vedlikehold, ombygging/utvikling og tilbygg 28
Sum 370

Tabell 3.4.6 Kategorisering av regnskapsferte investeringsposter i perioden 2001-2004 fra
svarutvalgets kommuner, ut fra hvilket behov som utl gste prog ektet.

Vi understreker at dette er en skjgnnsmessig hovedkategorisering ut fra hvilket behov som ser ut
til & utlgse investeringsprosjektet, ut fra kommunenes beskrivende tilleggsopplysninger. Videre
er det store forskjeller i hva som ligger inne i en enkelt investeringspost. En regnskapspost kan
vage alt fra et mindre vedlikeholdstiltak pa under 100.000 kr til et omfattende kombinert progekt
med vedlikehold, ombygging og tilbygg pa flere 10 talls millioner kroner pa et bygg.

Likevel gir tallene interessante opplysninger. 34,1 % av investeringsprosjektene antas a vagre
utlast alene av et behov for vedlikeholdstiltak, dvs. uten at dette har sammenheng med
ombygging €eller tilbygg. Vart inntrykk fra bearbeidingen av datagrunnlaget er at dette omfatter
béde poster som knytter seg til starre vedlikehold pa enkeltbygg, og poster som benyttes
gjennomgaende til prioriterte vedlikeholdstiltak pa hele bygningsmassen.

Videre ser vi ogsa at ytterligere 110 eller 29,7 % av investeringspostene ogsa har et islett av
behov for vedlikehold i seg, men dai kombinasjon med ombygging og/eller tilbygg.

| analyseperioden har flere av kommunene gjennomfart systematiske vedlikeholds- og

oppraderingstiltak pa tekniske anlegg, gjerne forarsaket av nye forskriftskrav fra myndighetene.
Typiske eksempler er utskiftning av PCB holdige lysarmaturer, oppgradering inneklima og
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oppgradering brannsikring. | var kategorisering har vi registret utskiftning av PCB holdige
lysarmaturer som vedlikehold, da dettei regelen omfatter utskiftning av eldre lysarmaturer, mens
bade inneklimatiltak og brannoppgradering er kategorisert som utviklingstiltak, da dette gjerne
gir en ny standard i henhold til definisjonen av vedlikehold.

Vér vurdering er at tallene gir en helt en klar indikasjon pa at det utfares et betydelig vedlikehold
pa den kommunale bygningsmassen, finansiert over investeringsregnskapet.

Vi merker oss ogsa at nye behov som medferer ombygging/utvikling/tilbygg er nevnt alene som
viktigste utlgsende faktor for byggtiltaket for 31,1 % av investeringsprosjektene. Videre er dette
oppgitt som medutlasende faktor for ytterligere 115 av investeringsprosjektene. Nye behov er i
regelen utlgst av nye krav fra brukerne av bygget, men ogsa nye tekniske krav fra myndighetene
er en utlgsende faktor her. Dette temaet bearbeides ikke videre i denne rapporten. Men etter var
vurdering burde dette funnet og denne erfaringen kunne stimulere til viderefaring av diskusjonen
av hvordan kommunene kan bygge mer fleksible bygg som lettere kan tilpasses framtidens nye
brukerbehov.

Vi registrerer ogsa at det store antallet investeringsposter hvor vedlikehold kombineres med
ombygging/utvikling/tilbygg, gir dekning for var pastand om at kommunene kombinerer
vedlikehold med andre byggtiltak.

Vi har ogsa foretatt en sortering av investeringspostene etter hvilket formalsbygg byggtiltaket
omfatter. Tabellen under viser fordelingen:

Formal bygg Antall investeringsposter
Skole 133
Barnehage 28
Pleie/omsorg 44
Administrasjonsbygg 37
Boliger 27
Idrettsbygg 22
Andre bygg 43
Generelle tiltak, flere bygg 36
Sum 370

Tabell 3.4.7 Kategorisering av regnskapsferte investeringsposter i perioden 2001-2004 fra
svarutval gets kommuner etter hvilket formalsbygg investeringsposten dekker.

Som det fremgar av tabellen er det helt klart skolesektoren som har fétt mest ressurser i
analyseperioden, 35,9 % av investeringspostene gjelder skolebygg. Fra bearbeidingen av
datagrunnlaget ser vi at byggtiltakene pa skoler i stor grad omfatter sterre rehabiliterings- og
ombyggingsprosjekter, ofte kombinert med tilbygg.

Videre er det pleie og omsorgsbygg som er den nest sarste kategorien, 11,9 % av
investeringspostene gjelder denne typen bygg. Vart inntrykk fra databearbeidingen er at det ogsa
har vaat gjennomfart mange starre ombyggings- og tilbyggingsprosjekter pa denne kategorien
bygninger i perioden.

Dette funnet er ikke overraskende. Det har vaat et betydelig fokus pa skolebygninger de senere
arene, med nye reformer og nye tekniske krav som har utlast ombyggings- og tilbyggingstiltak.
Det samme gjelder pleie og omsorgsbyggene, hvor kanskje spesielt ettromsreformen har utlast
omfattende byggeaktivitet.
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Videre ser vi ogsa at 9,7 % av postene ikke er knyttet til et konkret formalsbygg, men er
generelle poster som omfatter vedlikehold og oppgradering over flere byggformal.

Samlet kostnad til vedlikehold

Oppsummert gir undersgkelsen falgende bilde vedregrende vedlikehold over
investeringsregnskapet:

2/3 av investeringsprosjektene antas & vaae utlgst av et behov for vedlikeholdstiltak, enten
alene eller i kombinasjon med andre behov. Av dette antas 1/3 a veae rene
vedlikeholdsposter.

Halvparten av investeringspostene knytter seg til skolebygg eller helse/omsorgsinstitusjoner.
Her ser vi av datagrunnlaget at dette i hovedsak er starre progekter som kombinerer
vedlikehold med ombygging og utvikling, slik at Serstedelen av de totale
investeringskostnadene i kommunene ligger pa disse to sektorene.

Fra den kvalitative undersgkelsen har vi sett eksempler pa hvor stor andel vedlikehold kan
utgjere av totalkostnaden i et kombinert prosjekt.

Bygg Nybygget Stgrre ombygging/- Andel vedlikehold
rehabilitering

Sykehjem 1959 1977, 1995, 2002 Ikke mulig & ansla

Kulturbygg 1960 2005 36 %

Ungdomsskole 1 1966 2005 30 %

Ungdomsskole 2 1960 2005 60 %

Tabell 3.4.8 Andel vedlikehold i defire rehabiliteringspros ektene som er gransket.

Ut fra ovennevntetall gjer vi felgende betraktning. Over 60 % av investeringspostene er
kombinertprogekter med innslag av vedlikehold, av dette ca 35 % alene begrunnet av
vedlikehold. Nesten 50 % av investeringspostene er pa skole og helseinstitusjoner, som er store
0g sammensatte progekter. Videre viser tre av prosjektgranskningene at vedlikeholdsandelen
ligger over 30 % i starre sammensatte rehabiliteringsprosekter.

Vi andar derfor a vedlikeholdsandelen ligger pA minst 30 % av de midler kommunene benytter
til byggtiltak over investeringsbudsjettet. Dette er etter var vurdering et forsiktig anslag.

For hele utvalget har utgiftene til byggtiltak finansiert over investeringsregnskapet felgende
utvikling 1 analyseperioden:

2001 2002 2003 | 2004

Kr per kvm til byggtiltak over investering. 64 100 87 145
Nominelle priser

Tabell 3.4.9 Kr per kvm til byggtiltak over investeringsregnskapet arlig i perioden 2001-2004.
Lapende priser, mva etter gjeldende regler.
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Vi trekker heller ikke her konklusjoner pa grunnlag av disse tallene, da de er gitt i lgpende priser,
det er endring i momsregelverket i perioden og utvalget er beskjedent. | kapittel 3.5 foretar vi en
videre bearbeiding.

3.5 Resultater, justert for prisutvikling og mva-endringer

| den fglgende tabellen har vi justert vedlikeholdstallene fra driftsregnskapet for prisutvikling og
endringer i mva-regelverket.

2001 2002 2003 2004

Kr per kvm til vedlikehold over drift. 57 56 57 61

Tabell 3.5.1 Kr per kvmtil vedlikehold over driftsregnskapet arlig i perioden 2001-2004.
Faste priser 2004, nedjustert for andatt mva-andel.

Her er tallene fra 2001-03 nedjustert for momsandel 14,4 %, basert pa at forholdet mellom egne
lannsutgifter og kjgp av av eksterne varer og tjenester er 40 % - 60%.

Videre er tall fra 2001-03 indeksjustert til prisniva 2004 med SSBs indeks for byggekostnader
(boligblokk).

Vi observer en gkning i siste & i perioden, men utvalget er spass begrenset at vi ikke vil tolke
dette for langt.

Ovennevnte gir falgende gjennomsnittlige utgift anvendt til vedlikehold:

58 kr per kvm (2004 prisniva, eks moms)

| den falgende tabellen har vi justert utgiftene til byggtiltak frainvesteringsregnskapet for
prisutvikling og endringer i mva-regelverket.

2001 2002 2003 2004

Kr per kvm til byggtiltak over investering. 57 87 73 145

Tabell 3.52 Kr per kvm til byggtiltak over investeringsregnskapet arlig i perioden 2001-2004.
Faste priser 2004, nedjustert for mva.

| hovedsak er utgiftene over investeringsregnskapet kjgp av varer og tjenster fra eksterne
leverandarer, og vi justerer tallene 2001-03 ned for mva 24 %.

Videre er tall fra 2001-03 indeksjustert til prisniva 2004 med SSBs indeks for byggekostnader
(boligblokk).

Ovennevnte gir fglgende gjennomsnittlig utgift anvendt til byggtiltak:

91 kr per kvm (2004 prisniva, eks mva)
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Med vart anslag pa at minst 30 % av midlene anvendes til vedlikehold beregner vi
gjennomsnittlige utgift anvendt til vedlikehold fra investeringsregnskapet til:

27 kr per kvm til vedlikehold
Dvs. at samlet utgift til vedlikehold minst er ca. 85 kr per kvm i gjennomsnitt for hele utvalget.

Normtall for akseptabelt vedlikehold er tidligere angitt til 90 — 115 kr per kvm.

Dette innbagrer at vedlikholdsinnsatsen i kommunene (i utvalget) ligger paca 95 % - 75 % av &
anbefalt niva for akseptabelt vedlikehold.

Undersokelsen viser at vedlikeholdsbidraget fra investeringsregnskapet Igfter vedlikeholdet med
over 30 %, og gir et totalt vedlikeholdsniva naat opp mot normen for analyseperioden 2001-04.
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4. Vedlikeholdssituasjonen i kommuner med
eiendomsforetak

Den kvalitative og kvantitative undersakelsen bekrefter at kommunene vedlikeholder sine bygg
ved bruk av bade driftsmidler og investeringsmidler. Vi vet at mange av FOBE' s medlemmer
klager over at de fér for lite midler over driftsbudsjettet til a forhindre forfall. Mange klager over
manglende forutsigbarhet fordi de opplever & métte " gi fraseg” vedlikeholdsmidler midt i aret i
forbindelse med salderinger av budsjettet.

Kommunaldepartementet har i oppdraget til FOBE stillet sparsmal om organiseringens
betydning for vedlikeholdssituasjonen i kommunene og stiller spesielt sparsmal om
foretaksorganisering gir et bedre vedlikehold. Kommunaldepartementet har formulert oppdraget
pa falgende méte:

" Analyser og sammenhenger knyttet til vedlikeholdsutgifter ved forskjelllige
organisagonsformer er i liten grad foretatt av utvalget. Det er mest vanlig at
kommunesektoren organiserer sin eiendomsforvaltning innenfor den tradigonelle
kommuneorganisasionen. | den grad kommunesektoren velger & organisere
elendomsforvaltningen pa andre mater, er det kommunale foretak som er den
organisasonsformen som hovedsakelig er benyttet. Ved & studere utgiftene til kommuner
og foretak, vil det vaare naturlig & se om organisatoriske sider kan ha effekt pa
prioriteringene eller utgiftssiden. Det forutsetter en grad av sammenlignbarhet mellom
enhetene.”

| den kvantitative undersgkelsen har 3 av 38 kommuner som har rapportert inn tall organisert seg
som foretak. Resultatene fra disse kommunene indikerer ikke at disse kommunene bruker mer til
vedlikehold over driftsbudsjettet.

For afaet bedre grunnlag for & besvare sparsmalet fra departementet har vi gjennomfert en
telefonintervjurunde med daglige ledere av 17 eiendomsforetak i falgende kommuner i Norge:
Drammen, Flora, Hadsel, Hammerfest, Kongsberg, Lillesand, Odda, Oslo Omsorgsbygg, Oslo
Undervisningsbygg, Sandes, Sund, Serum, Tensberg, Ulstein, Verran, Végen og Alesund
kommuner.

| tabellen under presenteres spersmalene og en sammenfatning av svarene:

Intervjuspgrsmal Sammenfatning av svar fra 17 foretaksledere

Nar ble foretaket 2005: 3 av 17 foretak opprettet
opprettet? 2004: 3 av 17
2003: 4 av 17
2002: 4 av 17
2001: 1 av 17
1998: 1 av 17
1995: 1 av 17

Hva forvalter foretaket? 6 av 17 foretak er rene boligforetak, hvorav det ene kun forvalter 20
omsorgsboliger. De gvrige 12 forvalter gvrig kommunal bygningsmasse. De
fleste av disse har ogsa forvaltningsansvaret for boligene.

Er det innfart husleie? 5 av 6 boligforetak har husleie — (omsorgsboligene har ikke husleie). 9 av de
gvrige 12 eiendomsforetakene har innfgrt ulike interne husleieordninger.
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I hvilken grad dekker Det er store variasjoner i svarene pa dette spgrsmalet. Kun 2 av foretakene
husleien kostnadene til som har innfart husleie svarer klart ja pa dette spgrsmaélet. De fleste sliter
vedlikehold? med a f& hevet husleien opp pa et nivd som dekker nadvendig vedlikehold.
Flere er optimistiske og tror pa en heving.

I hvilken grad far To far beholde overskuddet for & utfgre vedlikehold og bygge opp egenkapital
foretaket beholde for fremtidig investeringer. Noen far beholde overskuddet etter et forutsigbart
overskuddet til & utfare eieruttak. For de fleste er det usikkert hvor mye de far beholde.

for eksempel

vedlikehold?

I hvilken grad har 10 mener vedlikeholdssituasjonen er blitt bedre etter opprettelsen av
vedlikeholdssituasjonen foretaket. 7 mener situasjonen er blitt vesentlig bedre. De resterende mener
blitt bedre etter dels situasjonen ikke er blitt bedre og dels at det er for tidlig & si i og med at

opprettelse av foretaket? | foretaket er s vidt nytt. De som hevder at situasjonen er blitt bedre fremhever
at foretaksdriften har gitt en forutsigbar inntekt som gjgre det mulig &
planlegge vedlikehold i starre grad enn tidligere.

I hvilken grad er det ro 14 av foretakslederne mener det er ro om foretaket.

om foretaket? 3 foretakledere melder om uro rundt foretaket administrativt og eller politisk.
| hvilken grad er foretaket | 14 av foretakslederne mener foretaket ikke er truet av nedleggelse.

truet av nedleggelse? 3 av foretaksledere mener at foretaket er truet av nedleggelse.

Tabell 4.2 Joarsmal til 17 kommunale eiendomsforetak

Denne undersgkelsen indikerer ikke at det blir mer til vedlikehold ved at det opprettes foretak.
Mange av foretakslederne hevder imidlertid at husleiefinansieringen gir en mer forutsigbar
situasjon som gjer det lettere a planlegge og drive et forebyggende vedlikehold. Med
husleiefinanisering er det ogsa mulig & se driftsmidler og investeringsmidler i sammenheng.
Investeringer inklusiv utskiftinger finansieres ved & gke husleien. Leietaker ma da gke
driftsrammen tilsvarende for a dekke opp for @kt husleie.

Vér erfaring er at foretak er en viktig forutsetning for & fa en husleieordning til a fungere. Det
krever igjen at foretaket kan drive i et langsiktig perspektiv og at kommunen som eier gir
foretaket fornuftige rammer og arbeidsro. Foretakene er imidlertid nye elementer i den
kommunale organisasjonen og vi har allerede vaat vitne til noen nedleggelser. Var undersakelse
viser at 3 av de 17 foretaksledere mener at foretaket er truet av nedleggelse.

Denne undersgkelsen er basert pa korte telefonsamtaler/intervjuer med 17 foretaksledere som
alle vurderer situasjonen utfra eget stasted. Svarene ma vurderes pa denne bakgrunn. | en starre
og utvidet undersakelse hadde det vaart naturlig & intervjue representanter for eierne og
leietakerne for a fa deres syn pa vedlikeholdssituasjonen etter at foretaket ble opprettet.
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5. Sammendrag

Bakgrunn for under sgkelsen

Bakgrunnen for denne undersgkelsen er Kommunal departementets behov for & kartlegge
kommunenes utgifter til vedlikehold av eksisterende bygningsmasse nar bade drift og
investeringsmidler regnes med.

Kommunenes utgifter til vedlikehold av kommunale bygg fert i driftsregnskapene gir ikke et
bilde av det reelle vedlikeholdsnivaet. Kommunene utfarer ogsa vedlikehold finansiert over
investeringsregnskapet. KOSTRA-rapporteringen gir ikke mulighet til & trekke ut samlede
vedlikeholdskostnader til kommunale bygg finansiert over drifts- og investeringsregnskapet.

Det ble derfor nadvendig & gjennomfare en egen sparreskjemaundersgkelse til kommunene.
Undersakelsen saker & kartlegge vedlikeholdskostnader for kommunale bygg finansiert over
drifts- og investeringsregnskapene i perioden 2001 — 2004.

Undersgkelsen er gjennomfert pa grunnlag av data fra 38 kommuner. Svarutvalget dekker 13 %
av folketalet og 9 % av landets kommuner. Selv om datagrunnlaget i undersakelsen er begrenset
i omfang, gir dette etter var vurdering et rimelig dekkende bilde at status pa vedlikeholdet i
kommunene.

Kommunene vedlikeholder sine bygg gjennom rehabilitering ved bruk av
investeringsmidler. For lite brukesover driften.

Denne undersgkelsen bekrefter a kommunene fortsatt har et for lavt niva pa det lgpende
vedlikeholdet pa sin bygningsmasse. Gjennomsnittskostnaden er ca. 58 kr per kvm. over Igpende
drift, og utgjer ca. 50 — 65 % av et anbefalt niva.

Det anbefalte nivaet er 90 -115 kr per kvm., som skal kunne gi velholdte bygninger ut fra
opprinnelig standard dersom dette ressursnivaet er disponibelt over tid, og det ikke er tilstede et
vedlikeholdsetterslep.

Videre bekrefter undersgkelsen at de aller fleste kommunene i et betydelig omfang gjennomfarer
vedlikeholdstiltak finansiert over investeringsbudsjettet. Vi anslar at dette utgjer minst 27 kr per
kvmii tillegg, fordelt pa hele den kommunale bygningsmassen. V edlikeholdstiltakene over
investeringsregnskapet gjennomferes i imidlertid i stor grad konsentrert pa fa enkeltprosjekter og
i sammensatte byggetiltak med vedlikehold, rehabilitering, ombygging og utvikling av bygget
samtidig.

Fa bygg far mye. De fleste far lite. Skole og pleie og omsorg er vinnere

Isolert sett kan en fa den oppfatning at det totale ressursforbruket i kommunene til vedlikehold
naa'mer seg normnivaet pa 90-115 kr per kvm. Imidlertid er investeringsmidlene i hovedsak
knyttet til starre prosjekter pa enkeltbygg, og i stor grad skolebygg samt pleie- og omsorgsbygg.

Det ser derfor ut til at vedlikeholdsressursene er konsentrert til fa bygg som fér en omfattende
rehabilitering hvor ogsa vedlikeholdsetterslepet taes igjen.
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Over lang til ville en slik vedlikeholdsstrategi medfert at alle byggene etter hvert ville blitt rustet
opp til god standard. Vér analyse er over fire ar. Ut fravar generelle kjennskap til kommunene
antar vi at denne omfattende rehabiliteringsaktiviteten ikke har vaat pa dette nivaet mange ar
bakover i tid.

Reformene i skole samt pleie og omsorgssektoren utlgste omfattende ombyggings- og
utviklingstiltak pa bygningsmassen fra ca. midten av 90 tallet. ( Skole: 6-aringene, SFO,
learerarbeidsplasser, internkontrollforskriften, L97 med krav om dpne og fleksible romlgsninger.
Pleie og omsorg: Ettromsreformen, utviklingen av det differensierte tilbudet i eldreomsorgen).
Disse tiltakene har utlgst byggtiltak som har dratt med seg vedlikeholdstiltak. Vi mener det er
grunn til Aanta at bidraget til vedlikeholdet fra investeringsregnskapet har vaat pa et lavere niva
for dette.

Kan kommunene spare ved & utsette vedlikehold?

Gjennom granskningen av de fire prosjekteksemplene har vi konstatert falgende:

Pa grunn av manglende vedlikeholdsinnsats oppstar det et vedlikeholdsettersiep over mange ar.
Dette tas igjen gjennom en omfattende rehabilitering, selv om bygningene er pa dutten av sin
gkonomiske levetid. Rehabiliteringen kombineres med utvikling av bygget for nye brukerbehov
og tekniske krav.

Ved en enkel analyse ser vi a kostnaden til vedlikeholdsdelen av rehabiliteringsprosjektet,
tilbakeregnet over byggets levetid, tilsvarerer eller ligger over det som et normert
tilfredsstillende vedlikehold burde kostet.

Dette kan tyde pa at totalkostnaden til vedlikehold kommer uansett om den taes fortlgpende eller
gjennom et " skippertak” og at den radende form for vedlikehold i kommunene er en dyr form for
vedlikehold.

Bedre vedlikehold med foretak?

Vi har i undersgkelsen intervjuet 17 ledere av kommunale eiendomsforetak om
vedlikeholdssituasjonen etter a foretaket ble opprettet. Det ser ikke ut til at opprettelsen av
foretak har tilfart mer ressurser til vedlikehold. Mange av foretakslederne hevder imidlertid at
husleiefinansieringen gir en mer forutsigbar situasjon som gjer det lettere a planlegge og drive et
forebyggende vedlikehold. Med husleiefinansiering gis det en mulighet til & se de tilgjengelige
midler (investering pluss drift) under ett, mens det ordineae kommunale systemet med arlige
bevilgninger over separate drifts- og investeringsbudsjetter gir mer uforutsigbare og mindre
stabile rammebetingelser.

"Velholdte bygg gir mer til alle”

Lgpende tilfredsstillende vedlikehold gir en baaekraftig gkonomisk forvalting hvor kostnaden
betales fortlgpende av den generasionen som " forbruker” bygget. Dette antas & vagre en sunn
gkonomisk forvaltning.

Lgpende tilfredsstillende vedlikehold gir bedre forhold for brukerne av bygget. Her er det en

rekke velkjente faktorer knyttet til arbeidsmiljg, laaringsmiljg, opplevelse etc., som vi ikke
dreafter neamere her.
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Innen gkonomisk tenkning er det isolert sett gunstig & utsette kostnader. | defire
prosekteksemplene har vi ikke konstatert vesentlige felgeskader av det utsatte vedlikeholdet,
som gir vesentlige gkonomiske konsekvenser. Utsatte kostnader gir starre gkonomisk
handlingsrom i dag, men det ma antas & gi langsiktige negative konsekvenser, nar vi ser at
kostnadene kommer pa lang sikt uansett.

Ovennevnte momenter er innspill til en debatt om hvordan man vil legge opp sin
vedlikeholdsstrategi. Men i et langsiktig perspektiv synes kostnadene & vagre der uansett om
vedlikeholdet tas fortlgpende eller skyves ut til ” skippertak”.

Tittelen pA NOU 2004:22 "Velholdte bygg gir mer til alle” er etter var oppfatning et godt innspill
til kommunene nér de skal drefte sin vedlikeholdsstrategi.
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6. Anbefalinger

Videreutvikling av hjelpemidler for strategisk tenkning om kommunal
eiendomsforvaltning.

Vart inntrykk blant annet fra arbeidet gjennom FOBE er at det er for lite strategisk og overordnet
analyse omkring den kommunale eiendomsforvaltningen. Vi mener at bade vére fire prosjekt-
case og den kvantitative undersekelsen illustrerer dette poenget. Vedlikeholdsetterslep og stadig
behov for ombygginger er gjennomgaende.

Kommunene bar komme over til en situasjon med stabil eiendomsgkonomi og langsiktig
planlegging av FDV U for kommunens eiendomsportefglje. Det ber utarbeides strategiske planer
som strekker seg ut over budsjett- og gkonomiplanperspektivene. Pa overordnet niva ber
kommunene utarbeide mal for sin eiendomsutvikling.

Myndigheten og fagmiljgene bar her bista ved a utrede, utarbeide modeller og veiledninger til
nytte i det praktiske arbeidet i kommunene.

| denne sammenheng vil vi peke pa et konkret forslag. Flere av foretakene som har innfert
husleieordninger papeker forbedringen ved at inntekten er stabil og forutsigbar. En
husleieordning kan legges opp dlik at driftsmidler og investering seesi sammenheng og
overveltestil leietaker som husleie. Vi anbefaler en nsamere kartlegging av erfaringer med
interne husleieordninger i kommunene med tanke pa a utvikle en anbefalt husleiemodell for
kommunene.

Bar vi ha mindre fokus pa vedlikehold og mer fokus pa hva en kvadratmeter totalt koster i
drift og investering?

Denne undersgkelsen har vist at kommunene bruker mye ressurser pa a rehabilitere og tilpasse
byggene til nye brukerkrav. Vedlikeholdsandelen av en investering pa 10-12.000 kr per kvm er i
denne rapporten anslatt til 3-5000 kr. For en kommune vil det vaere mer & hente pa a fokusere
oppmerksomheten mot den totale kostnaden pa 10-12.000 kr enn a fokusere oppmerksomheten
mot vedlikeholdsandelen som for @vrig er meget vanskelig a bestemme nayaktig. Sparsmalet
som er naturlig astille i denne sammenheng er hvor viktig det er & bestemme vedlikeholdet nar
det er de totale kostnadene som teller.

Et viktig sparsmdl er hvordan vi kan gjare byggene mer fleksible og brukbare over for a unnga
framtidige kostbare ombygginger. Denne undersgkelsen viser at det er mye rimeligere a pusse
opp enn abygge om. Vi mener det er behov for atenke nye og kreative tanker om hvordan
kommunene kan fa mer nytte av sine arealer og a fokus ber flyttes fra vedlikehold til & betrakte
den totale kostnaden med drift og investering (FDVU — Forvaltning, Drift, Vedlikehold,
Utvikling).

K OSTRA framfor NS3454

FOBE har vaat padriver for en standard kontoplan for fering av eiendomskostnader og tatt til
orde for at NS3454 ma leggestil grunn. Ogsa NOU 2004:22 anbefaler at KOSTRA skal benytte
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NS 3454 " Livssykluskostnader for byggverk” for afaen felles rapportering av
eiendomskostnader for kommunene.

NS 3454 skiller mellom Forvaltning, Drift, Vedlikehold og Utvikling (FDVU). FOBE har mange
ars erfaring med bruk av NS 3454 for utarbeidelse av nakkeltall. Erfaringen fra dette arbeidet
viser at NS3454 er vanskelig afelge i praksis nar det gjelder vedlikehold. Denne undersakelsen
bekrefter hvor vanskelig det er a falge NS3454 og skille vedlikehold ut fra de totale FDVU
kostnadene i det kommunale regnskapssystemet.

Funnene i denne undersakelsen har fatt osstil a stille sparsmalet om hvor fornuftig det er &
anbefale NS3454 som mal ndr den er sd vanskelig a benytte i praksis.

Vi foresldr derfor en diskusjon om en i stedet skal utarbeide en enklere mal for fering av
eiendomskostnader for bruk i KOSTRA. FOBE bistér gjerne i det videre arbeidet med utvikling
av en kontoplan for faring av eilendomskostnader i kommunene.

Fra normtall for vedlikehold til kartlegging av tilstand?

Denne undersgkelsen viser hvor vanskelig der er afinne ut hvor mye ressurser som gar med til
vedlikehold i en kommune. Det er ogsa vanskelig asi hvordan vedlikeholdet av byggene faktisk
er pagrunnlag av ressursforbruket. Det er bygningenes faktiske tilstand som forteller om
vedlikeholdet er braeller darlig.

Spersmalet som dareiser seg er om det finnes andre normer eller metoder kommunene kan
benytte for & vurdere om vedlikeholdet av byggene er tilfredsstillende. En mulig vei a gai dette
arbeidet er akartlegge tilstanden for kommunens bygninger og la det vaare bestemmende for
behovet. FOBE har i samarbeid med KLP Skadeforsikring og Stiftelsen Byggsertifisering
utviklet et verktay for kartlegging av tilstand og skaderisiko basert pA NS 3424 " Tilstandsanalyse
for byggverk”. Verktgyet benyttes som egenerklaging om tilstand og skaderisiko i forbindelse
med forsikring.

Et naamere samarbeid med forsikringssel skapene kunne resultere i en nasjonal base over tilstand
og skaderisiko som blir oppdatert hver gang kommunene reforhandler sine forsikringsavtaler.
Dette vil kunne tjene som viktig supplement til de gkonomiske ngkkeltallene fra KOSTRA.
FOBE bistér gjerne i et videre arbeid pa dette omradet.
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