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Forord

Denne rapporten presenterer resultater fra en forstudie av praksis og utfordringer med vurdering
av livssykluskostnader i offentlige byggeprosjekters tidligfase, og da spesielt knyttet til
konseptvalget. I utredning av prosjekter er det naturlig nok stort fokus pa investeringskostnaden,
ettersom det er denne beslutningstakerne typisk tar stilling til. I et livssyklusperspektiv er
imidlertid ogsa andre forhold viktige, som drifts- og vedlikeholdskostnader, behov for
oppgraderinger samt miljokonsekvenser. I hvilken grad klarer man a synliggjore hele

livssyklusperspektivet i de tidlige utredningene, og hvordan arbeides det med dette 1 praksis?

Concept forsker pa utredning, planlegging og styring av store statlige investeringsprosjekter som
faller inn under statens prosjektmodell. I denne studien har vi sett pa praksis hos Statsbygg, som
er statens byggherre, men ogsa hos Oslobygg og Sykehusbygg, og derfor bruker vi ordet
offentlige, og ikke statlige, i rapportens tittel. Concept har ikke tidligere gjort en egen studie pa
livssykluskostnader, men har gjennom andre studier og evalueringer registrert at temaet er et noe
«forsomt» kapittel. Det er ogsa tydelige indikasjoner fra bade praksisfeltet og akademia pa at det
trengs mer kunnskap om dette omradet. Byggeprosjektene under statens prosjektmodell
representerer store investeringer for samfunnet, og for 4 vite noe om prosjektenes totale
kostnader ma man ha kjennskap til alle kostnadene som loper over levetiden i tillegg til
investeringskostnaden. Klarer man 4 danne seg et mest mulig helhetlig bilde av hva investeringen
vil koste i en tidlig fase, vil man ogsa vare bedre rustet til 4 ta gode, konseptuelle valg for a sikre
langsiktig prosjektsuksess.

Studiens formal har vert 4 oke kunnskapen om livssykluskostnader i store offentlige
byggeprosjekter ved 4 gi et innblikk i dagens status basert pa intervjuer med aktuelle aktorer,
dokumentgjennomganger og en analyse av regnskapsdata fra Statsbyggs portefolje. Fra dette
materialet fremkommer det noen utfordringer som gir grunnlag for 4 komme med anbefalinger til
god/forbedret praksis.

Studien er gjennomfort av fire forskere fra NTNU tilknyttet Concept-programmet, Institutt for
bygg- og miljoteknikk og NTNU Samfunnsforskning. Forfatterne onsker 4 rette en stor takk til
alle informanter som har stilt opp 1 intervjuer og bidratt med sine erfaringer og synspunkter.
Forfatterne onsker ogsa a rette en sarskilt takk til Christian Bakke i Statsbygg som tilrettela for et
dagsbesok hos Statsbygg i starten av studien, og for hjelp til 4 fremskaffe kvantitative data. Takk
ogsa til Emilie Lilleholt Berg i Statsbygg og Anne Kathrine Larssen i Oslobygg som gav oss gode
innspill til studiens innretning og status pa feltet innledningsvis.

Til slutt takker vi to anonyme fagfeller for verdifulle innspill og forslag til forbedringer.
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Ansvaret for informasjonen i rapportene som produseres for Concept-programmet ligger hos forfatterne.
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programmets syn.
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Sammendrag

Store offentlige byggeprosjekter innebarer betydelige samfunnsmessige investeringer, og det er
avgjorende at disse prosjektene lykkes bade pa kort og lang sikt. Mange sporsmal ma besvares
tidlig, eksempelvis: skal vi bygge nytt eller rehabilitere? Hvilke materialer og energisystemer bor vi
satse pa? For 4 fa et realistisk bilde av hva ulike alternativer faktisk vil koste samfunnet, kan man
ikke bare se pa investeringskostnadene, men man ma ogsa se pa kostnader som oppstar gjennom
hele byggets levetid (man ma selvsagt ogsa se pa nytten, men det er ikke tema her). Vi bruker
begrepet livssykluskostnader om denne samlede kostnaden over livslopet. Analyser av
livssykluskostnaden kan tjene som en viktig del av beslutningsgrunnlaget i prosjektenes tidligfase
ved 4 synliggjore den samlede okonomiske belastningen over tid. Dette hjelper beslutningstakere
med 4 vurdere ulike alternativer og finne den mest kostnadseffektive losningen. Dette gir bedre
grunnlag for konseptuelle valg, som er szrlig viktige for strategisk/langsiktig suksess, og bidrar til
a redusere risikoen for tidlige feil og senere funksjonstap. Ved a bruke analyser av
livssykluskostnaden aktivt, kan man derfor sikre bedre verdi for pengene og mer barekraftige
bygg over tid.

Livssykluskostnaden — og forkortelsen LCC — kommer fra det engelske begrepet Life Cycle Cost,
og er definert i flere nasjonale og internasjonale kilder. Inntil nylig hadde vi en egen Norsk
standard (NS 3454) — Livssykluskostnader for byggverk, der LCC defineres som «alle kostnader
som genereres gjennom livslepet til et byggverk». Direktoratet for forvaltning og ekonomistyring
(DFQ) viser til denne standarden, og utdyper at LCC beregnes som en arskostnad, og bestir av
kapitalkostnader (investeringskostnader), kostnader til forvaltning, drift og vedlikehold, samt
utviklingskostnader (kostnader knyttet til utskiftninger/oppgraderinger som ma gjores i lopet av
et byggs levetid), fratrukket restverdien ved avhending av bygget.

I denne rapporten bruker vi LCC-begrepet bade som betegnelse pa formelle beregningsmetoder,
som gjerne folger etablerte standarder, og 1 en videre betydning om studier og analyser som
inngar som beslutningsunderlag for valg av konsept, losning og ambisjonsniva i prosjekters
tidligfase. Rapporten presenterer resultater fra en forstudie av status og dagens praksis (metode
og prosess) for tidlige utredninger av LCC 1 offentlige byggeprosjekters tidligfase hos Statsbygg,
Oslobygg og Sykehusbygg. Studiens formal har vart a oke kunnskapen om LCC i storre
byggeprosjekter, spesielt rundt konseptvalget, og pa bakgrunn av dette gi anbefalinger til
god/forbedret praksis. Studien baserer seg pa bide kvalitative og kvantitative data. De kvalitative
dataene utgjor grunnlaget for en kartlegging av dagens praksis, og er i hovedsak intervjudata fra
informanter med erfaring fra LCC-arbeid fra de tre virksomhetene nevnt over, i tillegg til
informanter fra radgivnings- og konsulentsiden. Vi har ogsa gjennomfert dokumentgjennom-
ganger av ulike relevante kilder — en gjennomgang av internasjonal forskningslitteratur pa feltet,
samt andre norske kilder som omtaler livssykluskostnader. De kvantitative dataene bestir i sin
helhet av regnskapsdata fra et storre utvalg elendommer i Statsbyggs portefolje, og utgjor
grunnlaget for en empirisk analyse av storrelsesforhold, utvikling og variasjon 1 LCC-
komponenter. Hensikten med den kvantitative analysen er a4 danne et bilde av storrelsesforholdet
pa livssykluskostnadene og utviklingen over tid og mellom sektorer. Bruk av Statsbygg som



eneste kilde for dette formalet er begrunnet i avgrensnings- og tilgangshensyn. Analysen er
forfatternes egen.

A ha et livssyklusperspektiv pa bygninger er ikke et nytt fenomen, og har vert diskutert i
forskningslitteraturen i lang tid. Interessen for temaet oppstod da man forstod betydningen av a
vurdere de totale kostnadene knyttet til anskaffelse, drift og avhending av kapitaleiendeler. Nyere
litteratur omtaler ogsa det som kalles livslopsplanlegging, der LCC inngar som en viktig
bestanddel sammen med tilpasningsdyktighet og miljobelastning, for 4 sikre det som kalles
barekraftig bygging. LCC ses videre som et viktig redskap bade ved planlegging av nybygg og
endringer av eksisterende bygningsmasse, og ses ogsa som et stotteverktoy for a inkludere
barekraftperspektivet for bygg. Denne studien er imidlertid avgrenset til 4 betrakte LCC som en
okonomisk storrelse, og gar ikke inn pa LLCCs rolle i baerekraftperspektivet. Studien baserer seg
videre pa antakelser fra tidligere forskning om at ekt fokus pa LCC kan ha flere positive
virkninger, blant annet:

e Bidra til bedre synliggjoring av konsekvensene av investeringen

e Bidra til 2 optimalisere bygningsdriften

Livssykluskostnader er derfor et relativt velstudert tema, og er ogsa utbredt som praktisk verktoy,
sarlig 1 forbindelse med drift og forvaltning av eksisterende bygg. Bruken omfatter blant annet
husleieberegninger, FDV-budsjettering og beslutninger om framtidig rehabilitering. Likevel
finnes det fremdeles metodiske og praktiske utfordringer knyttet til hvordan livssykluskostnader
skal beregnes og brukes i tidligfase av byggeprosjekter. Dette er heller ikke unikt for
byggsektoren. Andre offentlige sektorer, som for eksempel samferdsel, opplever lignede
problematikk. Barrierer for implementering og bruk av LCC strekker seg fra at det ensidig settes
sokelys pa investeringskostnader og at det mangler bevissthet og interesse for LCC pa
beslutningsniva, til metodiske svakheter og at ulike akterer, som ma forholde seg til LCC i et
prosjekt, har ulik forstaelse av og kunnskap om temaet.

Studiens kvalitative del

Resultatene og hovedfunnene fra den kvalitative delen av studien er organisert rundt noen
nokkeltemaer. Basert pa analysene er funnene strukturert under temaene forstaelse og anvendelse av
livssykluskostnader, dagens praksis — prosess og dagens praksis — metode.

Forstaelse og anvendelse av livssykluskostnader. Funnene viser at ulike aktorer som er
involvert 1 tidligfase (for eksempel de som beregner, de som bruker beregningene og de som tar
beslutningene) legger noe ulik vekt pa LCC og betydningen av begrepet pa tross av definisjoner i
standarder eller veiledninger. Ulike oppfatninger av hva som inngir i LCC og hvordan LCC ber
benyttes i for eksempel KVU-arbeid, bidrar til at LCC kan fa en uklar eller marginal rolle i
beslutningsprosessene. Flere informanter peker pa at eksempelvis investeringskostnader ofte
vektlegges mer enn kostnader knyttet til forvaltning, drift og vedlikehold nar det tas beslutninger,
som kan fore til at vitksomhetsspesifikke behov ikke fanges opp tilstrekkelig i tidligfasen, som
igjen kan skape avvik mellom tidlige forutsetninger og reelle behov i senere prosjektfaser.

Status for prosessen. Prosessen knyttet til bestilling, beregning og bruk av LCC-analyser (for
eksempel som del av et beslutningsunderlag) tar bade tid og involverer mange aktorer, fra de som
bestiller, via de som beregner til de som beslutter. Statsbygg har gitt oss muligheten til 4 fd et
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innblikk i denne prosessen hos dem, og vi supplerer med data fra Oslobygg og Sykehusbygg der
vi har dette for 4 illustrere variasjoner. Informantene understreket at beregning og bruk av LCC
forutsetter kompetanse pa flere nivaer i organisasjonen. Det er ulike enheter som star for hhv.
beregning og videre bruk (for eksempel som del av en samfunnsekonomisk analyse eller som
underlag for husleieberegning), og det fremheves at kommunikasjon mellom enhetene er viktig
for a serge for at beregninger og forutsetninger forstis og brukes riktig i det videre. Oslobyggs
portefolje ser litt annerledes ut enn hos Statsbygg, med flere bygg av samme art (type skoler,
barnehager og sykehjem), og LCC-beregningene gjores noe mindre detaljert, eksempelvis brukes
det egne normtall for FDVU-kostnadene 1 husleieberegningene per formalstype bygg, og disse
satsene blir bare justert 1 spesielle tilfeller. Oslobygg beregner ellers LCC ved beslutningstids-
punktet, og bruker dette kun nar det er beslutningsrelevant for storre valg som skal tas.
Informantene fremhevet ogsa, uavhengig av virksomhet, at selve prosessen med a diskutere,
innhente data og gjennomfere beregninger, kan vare like viktig som de konkrete tallene. Flere
informanter pekte pa et tydelig forbedringspotensial bade nar det gjelder bevissthet og praktisk
bruk av LCC. Temaet ble av enkelte informanter beskrevet som «stemoderlig behandlet», sarlig 1

tidligfasesammenheng, men ogsa utover i prosjektforlopet.

Status for metoden. Funnene viser hvordan LCC beregnes i praksis, hvilke verktoy og
datagrunnlag som anvendes, og hvordan akterene forholder seg til metodeverket. Det gis en
oversikt over oppbygging av kalkylene, hvilke forutsetninger som legges til grunn, og hvordan
erfaringstall og normtall benyttes 1 ulike faser. Beregningsprosessen oppleves som tidkrevende og
avhengig av data fra mange ulike kilder, men er nedvendig for 4 opplyse prosjektvalgene
tilstrekkelig. Erfaringstall betraktes som en viktig malsetning, og det pagar arbeid med a
systematisere dette bedre. Alle aktorene i studien benytter erfaringstall, men med variasjoner
mellom de ulike byggsektorene. Fra et metodeperspektiv, peker funnene pa behovet for bedre
kjennskap til forutsetningene bak beregningene, samt tilgang til relevante og etterprovbare
erfaringstall.

Studiens kvantitative del

Den kvantitative analysen presenteres i delkapittelet Livssykluskostnader for eiendommer i Statsbyggs
portefolje. Her har forskerne gjennomfort forenklede beregninger av livssykluskostnader. Disse
bygger pa sentrale LCC-prinsipper og pa data fra Statsbygg, men er ikke nedvendigvis identisk
med Statsbyggs interne beregningspraksis. Hensikten har veart a gi et illustrerende og

sammenlignbart bilde av FDVU-kostnader opp mot investeringskostnad.

Livssykluskostnader for eiendommer i Statsbyggs portefalje. Funnene her er i stor grad
basert pa Statsbyggs utgifter for om lag 100 eiendommer som vi har informasjon om fra 2001. Vi
har gruppert analysene til 4 studere to hovedkategorier av kostnader, henholdsvis lopende
driftskostnader og reinvesteringer i bygg. Driftskostnader forstas som alle lopende kostnader som
er resultatfort pa 4000-7000-kontoer i regnskapet. Investeringer er tilgang som er balansefort pa
eksisterende bygg, hovedsakelig pa 1100- (bygg og eiendommer) eller 1200-kontoer (maskiner,
utstyr, inventar etc.). Det kan presiseres at inndelingen ikke er fullt ut sammenlignbar med det
som ofte benyttes som FDVU-kostnader i tidligfasevurderinger.



Kort oppsummert finner vi at de gjennomsnittlige driftskostnadene har tiltatt markert de siste 15
arene. Utviklingen har imidlertid vart motsatt for reinvesteringer i den samme portefoljen. Samlet
sett har det i snitt palept 866 kroner per kvadratmeter (faste 2015-kroner) til drift og
reinvesteringer over perioden 2008 til 2024 for de om lag 100 byggene som inngar i denne
analysen. Malt ved den balanseforte verdien pa byggene 1 2001, tilsier dette at utgiftene tilsvarer
hele den balanseforte verdien innen noksa fa ar. Dersom dette vurderes opp mot en hypotetisk
byggekostnad pa 50 000 kr/kvm tilsier det at palopte utgifter tilsvarer investeringskostnaden over
en periode pa 1 underkant av 60 ar. Vi har ogsa gjort naverdibetraktninger av det som har palopt
av utgifter over tid og finner at naverdien vil veere opp mot 25 000 kr per kvadratmeter (malt i
2015-kroner). En tilsvarende sammenligning som over, der investeringskostnaden er 50 000 kr,
tilsier at FDVU-kostnadene utgjor ca. 1/3 av den samlede livssykluskostnaden (inkludert
investerings-/kapitalkostnad, men sett bort fra rivningkostnader og restverdi). Vi skiller ikke pa
nye og gamle bygg, da det ikke er tilgjengelige data for blant annet byggear.

Basert pa hva vi finner om utviklingen i driftskostnader og reinvesteringer, bor en generell
lerdom vare at man bor ha oppdaterte anslag for eiendommers driftskostnader/FDVU-
kostnader nér det gjores tidligfasevurderinger av bygg. Konsekvensen av 4 basere seg pa gamle
data er at man trolig vil undervurdere driftskostnadene alt fra dag en. Gjennomgangen viser ogsa
at det er forskjell i nivdet pa driftskostnadene pa tvers av sektorer. Ogsa dette bor det tas hensyn
til i tidligfasevurderinger — det vil si at man ber ha en oppdatert forstaelse av kostnadene ved en
gitt type bygg, da det trolig blir upresist a ha en felles antagelse for alle formalsbygg samlet. Det
ma papekes at disse anbefalingene er generelle for tidligfasevurderinger, og er, slik vi har forstatt
det, allerede innarbeidet praksis hos Statsbygg.

Konklusjon og anbefalinger

Sammensatt utfordringsbilde for implementering og bruk av livssykluskostnader. Studiens
funn identifiserer et sammensatt utfordringsbilde for tidligfaseutredning av livssykluskostnader i
offentlige byggeprosjekter. Det finnes utfordringer og dermed forbedringspotensial knyttet til
bade prosess (organisatorisk i vekslingsfeltet mellom oppgaver og ansvar i ulike roller) og
metodisk (beregningsmessig — spesielt knyttet til forutsetninger, erfaringstall og nyttevirkninger
som er vanskelige 4 tallfeste). Vi ser ogsa at det er noe 4 hente pa systemniva, der informantene
viser til at LCC-feltet brukt pa tidligfase fortsatt er umodent. Til tross for at det finnes lov- og
forskriftskrav, og at viktigheten av livssykluskostnadene understrekes i bade tidligfasebeslutninger
og senere prosjektstyring, kunne interessen og ettersporselen veart storre fra departementenes
side. Selv om kostnader over hele prosjektets levetid skal innga 1 samfunnsekonomiske analyser,
sa ser vi indikasjoner pa at beslutningstakernes bevissthet rundt dette varierer. LCC-beregninger
kan oppleves som teknisk komplekse og lite tilgjengelige, og fa aktorer har et naert forhold til
selve beregningene. Dette bidrar til at LCC kan fremstd som bade komplisert og utilgjengelig for
de som arbeider med konseptvalgutredninger og andre tidligfaseutredninger.

Basert pa funnene i studien presenteres et sett anbefalinger for a styrke bruken av
livssykluskostnader i offentlige byggeprosjekter. Vare anbefalinger for bedre praksis kan
oppsummeres som folger:



Styrket ettersporsel fra prosjekteierniva. Livssyklusperspektivet ma bli mer synlig, og
fa en tydeligere rolle i tidligfasebeslutninger knyttet til offentlige byggeprosjekter. Dette
fordrer at eier (departementene) ma ettersporre gode analyser av dette bade som del av
beslutningsgrunnlaget og for videre prosjektforlop, og kreve at det dokumenteres.
Tidligfasefokus. Livssykluskostnadene ma fa en (tydeligere) rolle nar beslutninger skal
tas. I beslutningssammenheng star den fulle livssykluskostnaden sjelden sentralt, der er
det investeringskostnaden som gjerne far oppmerksomhet. Dette ma man veare bevisst
p4, og aktivt gi rom for at bade investeringskostnad og driftskostnad vurderes ved
konseptvalg. Ha storre fokus pa ivaretakelse av fleksibilitet og tilpasningsdyktighet i
losningene tidlig 1 prosjektet, og gjennom dette oke sannsynligheten for et konseptvalg
som star seg pa lang sikt.

Serge for «felles sprak» og felles forstaelse. Alle aktorer som er involverte i prosessen
med 4 beregne livssykluskostnader, ma enes om innhold, forstaelse og bruk av LCC slik
at man snakker om det samme.

Kompetanse og kapasitet. Ansvarlige ma sorge for at alle aktorer besitter nodvendig
kompetanse slik at livssyklusberegninger kan benyttes gjennom hele prosjektforlopet. Til
dette ligger at aktorene ma ha innsikt i hvordan LCC kan og skal brukes, og hvilke
forutsetninger som ligger til grunn for beregningene. Det ma settes av nok tid i tidligfasen
for a diskutere og enes om felles standpunkt.

Sikre kontinuitet i arbeidet med livssykluskostnader gjennom prosjektforlopet.
Man mi sikre at fotlopet fra bestilling til kalkyle til anvendelse/beslutning ikke blir
fragmentert. Felles arenaer for ulike aktorer, og tydelig organisering med klare roller,
kommunikasjon, informasjonsflyt og dokumentasjon er viktig.

Livssykluskostnaden ma oppdateres ved endringer. Behov bade i samfunnet og hos
brukere kan endre seg over et lengre tidsperspektiv. Hvis endringer inntreffer, ma man
ogsa oppdatere LCC-beregningene og gjore nye vurderinger for prosjektet.
Erfaringstall. Et viktig element i LCC-beregningen, men som ikke bor brukes ukritisk, er
tilgangen pa erfaringstall — ikke bare for investeringskostnad, men ogsa for FDVU.
Erfaringstallene burde i storre grad etterproves, slik at man vet at de er representative.
FDVU-kostnader. Virksomhetene bor ha gode modeller slik at FDVU-kostnadene ikke
blir en ren funksjon av areal i tidligfasevurderinger. Vire funn tilsier for eksempel at
FDVU-nivaet er noksa forskjellig mellom ulike formalsbygg og sektorer. Det kan ogsa
veare relevant for virksomheter 4 vurdere hvordan kostnader endres over byggets levetid
og forskjeller mellom nybygg og eldre bygg, selv om denne studien ikke har analysert
disse forskjellene.

Samfunnsgkonomisk analyse. For 4 fa helhetsbildet man trenger for 4 gjore gode
vurderinger og beslutninger knyttet til store offentlige investeringer, mé alle virkninger
inkluderes og vurderes — herunder nyttesiden og miljovirkninger av byggeprosjektet. Ikke-
prissatte virkninger skal helst vurderes etter samme verdivurderingskriterier som prissatte
virkninger, se ogsda Ulstein mfl. (2020). I tidligfasen og ved konseptvalg kan det derfor
vare hensiktsmessig 4 presentere livssykluskostnader som del av et helhetsbilde i
samfunnsekonomisk analyse, slik at bade prissatte og ikke-prissatte virkninger vurderes

samlet.



1. Innledning

1.1 Bakgrunn

Store offentlige byggeprosjekter, som er tema for denne studien, krever betydelige investeringer
av fellesskapets midler. Det er derfor viktig at man lykkes med prosjektene bade pa kort og lang
sikt. Den langsiktige prosjektsuksessen er knyttet opp mot strategiske disponeringer gjort i
prosjektenes tidligfase, der det handler om 4 velge det rette konseptet som star seg over tid
(Samset, 2010; Williams mfl., 2019). For 4 danne seg et helhetlig bilde av investerings-
prosjektenes totale kostnader, ma man i tillegg til investeringskostnadene kunne si noe om hvilke
andre kostnader som loper over investeringens levetid'. Dersom man klarer 4 danne seg et mest
mulig helhetlig og korrekt bilde av hva investeringen vil koste samfunnet, far man ogsa et bedre

grunnlag for beslutninger og sikrere konseptvalg.
Livssykluskostnader

Livssykluskostnader (engelsk: Life Cycle Cost, forkortet LCC) er en viktig storrelse for 4 danne et
helhetlig bilde av investeringsprosjekter. God og realistisk beregning av de ulike komponentene
som livssykluskostnaden bestar av, oppfattes som en nokkel for 4 oppna bedre verdi for
investerte midler, 1 tillegg til 4 veere en viktig parameter i alternativvurderingene som gjores for a
finne den mest kostnadseffektive balansen mellom investerings- og driftskostnader og minimere
risikoen for tidlige feil og tap av funksjonalitet i et bygg (Bjorberg mfl., 2007). En ofte brukt
definisjon beskriver LCC som summen av kostnader knyttet til et bygg — bade kapitalkostnaden
og kostnader knyttet til forvaltning, drift, vedlikehold og utskifting/utvikling i brukstiden og
restkostnaden ved avhending (Bjorberg mfl., 2007). Vi gar nermere inn pa definisjoner og
sammenhenger mellom forskjellige begreper senere i rapporten.

Livssykluskostnadene tar hensyn til bygget gjennom hele levetiden og muliggjor sammenligning
av ulike losninger/konsepter pa planleggingsstadiet, og kan brukes til 4 vurdere langtidsvirkninger
av beslutninger som er i trad med behovet for en strategisk tilnarming (Gluch mfl., 2018;
Saridaki, 2022). For store statlige investeringsprosjekter underlagt statens prosjektmodell gjores
slike vurderinger i en konseptvalgutredning (KVU), der alternativer for eksempel kan vare
nybygg eller rehabilitering, og der analysen av livssykluskostnadene brukes til 4 evaluere
okonomiske konsekvenser for alternativene over hele livssyklusen (DF@, 2025). Pa et senere
stadium, som 1 prosjekteringsfasen etter at konseptvalget er gjort, kan en LCC-analyse benyttes til
a vurdere okonomiske forskjeller mellom konkrete losninger som eksempelvis valg av
ventilasjonsanlegg eller ulike materialer til bygningens yttervegger (LCC-forum, 2021). Endelig
benyttes LCC-beregninger i driftsfasen (og det er nok her LCC som formalisert, standardisert
beregningsmodell er mest anvendt) til 4 planlegge driften, fastsette husleie og lignende.

! Ifolge Norsk standard 3454 (som formelt ikke gjelder lenger, men likevel er tungt implementert i praksis) settes
levetiden normalt til 60 ar. Concept arbeidsrapport 2025-1 (Sxteroy mfl., 2025) peker imidlertid pa at funksjonell
levetid for statlige bygg 1 Norge varierer betydelig, og at det ikke finnes en fast funksjonell levetid som gjelder for alle

bygg.



I denne rapporten bruker vi LCC-begrepet bade som betegnelse pa formelle beregningsmetoder,
som helt eller delvis kan folge etablerte standarder, og i en videre betydning om studier og

analyser med et livssyklusperspektiv.
Historisk bakgrunn

Tidslinjen for etableringen og utviklingen av begrepet/konseptet LCC er noe usikker (Goh og
Sun, 2016), men livssykluskostnader har vart omtalt i lengre tid. Noen kilder viser til at LCC
opprinnelig ble utviklet for anskaffelsesprosesser 1 det amerikanske forsvarsdepartementet pa
midten av 1960-tallet, og ble tatt videre til byggenzringen pa 1980-tallet (Gluch og Baumann,
2004), mens Lu mfl. (2021) viser til at LCC ble introdusert i Storbritannia pa 1950-tallet. I eldre
britiske publikasjoner finner vi ogsd begrepet «terotechnology», som det davaerende britiske
Department of Industry definerte som en integrasjon av ledelse, finansiell analyse og tilherende
praksis knyttet til fysiske eiendeler, med sikte pa 4 oppna optimale skonomiske livssyklus-
kostnader (Harvey, 1978). Dette inkluderte spesifikasjon og design for palitelighet og vedlikehold,
samt aktiviteter som installasjon, igangkjoring, vedlikehold, modifikasjon, utskifting og
tilbakemelding av ytelses- og kostnadsinformasjon til designprosessen. «Terotechnology» fikk
imidlertid begrenset gjennomslag utenfor Storbritannia, mens begrepet Life Cycle Cost ble mer
utbredt (Bromilow og Pawsey, 1987). Grunnen til dette var blant annet en ekende erkjennelse av
at korrekt beregning av anskaffelseskostnader ofte ble prioritert pa bekostning av senere
kostnader, noe som resulterte i mangelfullt beslutningsgrunnlag (Taylor, 1981). Taylor (1981)
fremhevet at LCC-metodikken kunne fungere som et prognoseverktoy (eller fremsynsmetode) i

tidlige faser, for 4 sammenligne alternative investeringer og sikre best mulig verdi.

I senere tid, er begrepet tatt inn i byggenaringen som del av et miljo- og baerekraftperspektiv
(Gluch og Baumann, 2004). En litt artig opplysning 1 historisk sammenheng, er at det i Norge
allerede 1 Magnus Lagabotes Landslov fra 1274 var plikt til vedlikehold av bygg, og brudd pa

loven medferte sanksjoner i form av boter.

I Norge ble begrepet «arskostnader», som er forloperen til livssykluskostnader, introdusert 1978
som et resultat av at Radgivende ingeniorers forening onsket 4 se pa konsekvensene av en
investering (Bjorberg, S., 14. november 2024, personlig kommunikasjon). «Arskostnader» vektla
integrasjonen av investeringskostnader med kostnader til forvaltning, drift og vedlikehold (Holthe
og Barlindhaug, 2004). Det ble sagt at en «en lavest mulig drskostnad ikke er et mal i seg selv,
men kalkulasjonen skal vise konsekvensen av valgt lasning». Den forste norske standarden NS
3454 «Arskostnader for bygninger» kom i 1988, der Statsbygg var en sterk padriver for
implementering (Holthe og Barlindhaug, 2004; Bjorberg S., 14. november 2024, personlig
kommunikasjon). Videre arbeid utover 1990-tallet la grunnlaget for utviklingen av den neste
versjonen av NS 3454 Livssykiuskostnader for byggverk. Prinsipper og struktur, som kom rundt
artusenskiftet. I mellomtiden (1998) kom det ogsa krav om 4 inkludere livssykluskostnader i alle
offentlige bygg i tidlig fase (Bjorberg, S., 14. november 2024, personlig kommunikasjon). I tillegg
kom det krav til LCC gjennom lovverket om offentlige anskaffelser i 2001. En tidlig studie fra
bygge- og eiendomssektoren i Norden, viste at bruken av LCC ikke har veart serlig utbredt i
Norge, men at metoden har vart vellykket der den faktisk har blitt tatt i bruk (Bjerberg mfl.,
2005).
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Bruksomrade

LCC kan benyttes som en absolutt analyse (dvs. at LCC vurderes isolert, som kan vare til stotte i
for eksempel budsjettprosessen), men ogsa som beslutningsstotte i en relativ analyse, for
eksempel at LCC sammenlignes mellom ulike bygningskonsepter for man gjor et konseptuelt valg
(Rédger mfl., 2017). Statsbygg viser til at en «livssykluskostnadsanalyse er et viktig redskap ved
planlegging av nybygg, rehabilitering, ombygging, forvaltning, drift, vedlikehold og utskiftninger
(FDVU)» (Statsbygg, 2020), og LCC ses ogsa som et viktig stotteverktoy for a inkludere
barekraftperspektivet for bygg (Aigbavboa mfl., 2018; Shaw mfl., 2024).

Stortingsmeldingen «Gode bygg for eit betre samfunn — ein framtidsretta bygningspolitikk» fra
2012 (Meld. St. 28 (2011-2012)), beskriver politiske malsetninger for norsk bygningspolitikk, og
var den forste i sitt slag. LCC er en viktig del av den fremtidsrettede bygningspolitikken, og er
politisk forankret gjennom stortingsmeldingen. Dette kommer til uttrykk gjennom flere
perspektiver. For det forste finnes investeringsperspektivet, som er sarlig relevant i prosjekters
tidligfase. Her tas beslutninger om losninger som skal vere samfunnsekonomisk lennsomme. For
a oppna dette, ma investeringene vurderes i et livslopsperspektiv, slik at man far et helhetlig bilde
av kostnadene over tid. Videre finnes barekraft- og kvalitetsperspektivet, hvor ambisjonen er 4
bygge lasninger som varer — uten hyppige behov for reparasjoner eller utskiftninger, med sa liten
miljobelastning som mulig. Det pekes pa at levetidsplanlegging allerede er en del av
beslutningsgrunnlaget for store statlige investeringer i bygg, men at det likevel ikke er innarbeidet
1 alle deler av offentlig byggevirksomhet, og heller ikke alltid i sentrum hos dem som prosjekterer
byggene eller de som bygger dem (Meld. St. 28 (2011-2012), 5.106). Dette kan fore til suboptimale
losninger i form av lite fleksible bygg som er kostbare 4 bygge om ved endrede brukerkrav, bygg
som bruker mer energi enn de trenger, bygg som har materiale som ma skiftes ut raskere eller
renoveres og/eller bygg som har storre behov for renhold i det daglige. Larsen og Bjerberg
(2007) har vist at 31 prosent av bygg ikke passer til formalet de ble bygd for, er ineffektive og lite

brukervennlige, men for dyre a justere pa. Dette bidrar til a redusere byggets funksjonelle levetid.

Stortingsmeldingen viser videre til at et ensidig sekelys pa investeringskostnaden ikke vil
stimulere til 4 finne de beste losningene for bruks- og driftsfasen. Ifolge Bjorberg mfl. (2007)
utgjor investeringskostnaden mellom 50 og 65 prosent av levetidskostnaden (med en levetid pa
00 ar og avhengig av kalkylerente). Det er derfor en stor andel kostnader som kommer pa etter at
bygget er ferdig, og som ber tas hensyn til nar bygget skal planlegges, utformes og bygges.

Interessen rundt LCC er okende, mye pa grunn av okt fokus pa barekraft (Saridaki, 2022).
Globalt stir byggsektoren for rundt 21 prosent av klimagassutslippene, og bidrar derfor sterkt til
globale klimaendringer (United Nations Environment Programme (UNEP), 2024). 1 2022 var
bygninger ansvarlig for 34 prosent av globalt energibehov og 37 prosent av energi- og
prosessrelaterte utslipp av karbondioksid (ibid.). Bygninger er derfor en viktig faktor knyttet til
realisering av FNs barekraftmil, og fremtidens bygg ma vare bade tilpasningsdyktige og bygges
med minst mulig miljobelastning, der betraktninger rundt byggenes livssyklus spiller en
nokkelrolle. Dette fordrer imidlertid at man klarer 4 tenke langsiktig og strategisk allerede fra
planleggingsstadiet i byggeprosjekter, og evner a vurdere bygget bade okonomisk, miljomessig og
samfunnsmessig gjennom hele dets levetid.

11



Livssyklusfokuset fremheves ogsd av Radgivende ingeniorers forening i1 rapporten «Norges
tilstand»” (Ridgivende ingeniorers forening, 2025), som er en systematisk vurdering av tilstanden
til Norges offentlige bygg og infrastruktur. Rapporten peker pa at selv om det er en positiv
utvikling 1 den politiske oppmerksomheten knyttet til bygningers vedlikehold og etterslep for
bedre ivaretakelse av det som allerede er bygd, gjores det for lite vedlikehold, og de
prioriteringene som gjores, er ikke knyttet til tiltak som gir mest effekt over tid (Radgivende
ingeniorers forening, 2025).

I tillegg palegger lovverket om offentlige anskaffelser offentlige byggeiere og byggherrer 4
vurdere LCC ved anskaffelser. Stortingsmeldingen fra 2012 viser til dette lovverket, og at statlige
byggherrer lenge har benyttet LCC som en del av beslutningsgrunnlaget for store statlige
investeringer 1 bygg. Det vises likevel til at LCC ikke er innarbeidet i alle deler av offentlig
byggevirksomhet, og er heller ikke alltid et hovedfokus for dem som prosjekterer bygg (Meld. St.
28 (2011-2012)). Og ser man til DFOs «Anskaffelsesundersokelse» fra 2024 (DFQ, 2024), er det
bare «av og til» at det vurderes hvordan LCC skal ivaretas i1 anskaffelsen, og at under 25 prosent
av statlige virksomheter vurderer LCC «ofte eller alltid» i behovsfasen. Med andre ord han man et
forbedringspotensial knyttet 4 inkludere LCC i offentlige anskaffelser.

Forskning pa LCC viser ogsa at det tidvis slites med 4 implementere LCC som en naturlig del av
et prosjekt (se for eksempel Gluch mfl. (2018); Saridaki (2022); Saridaki og Haugbelle (2019)). En
nyere norsk undersokelse av LCC-bruk i byggebransjen gjort av DFO og LCC-forum (Hovland,
2023), viser at det finnes potensiale for a gke bruken av LCC-beregninger 1 byggeprosjekter eller i
forvaltning av offentlige elendommer. Undersokelsen peker pa at de viktigste barrierene mot a
lykkes handler om manglende bevissthet og interesse pa politisk-/beslutningsnivd hos bestiller,
manglende kunnskap og informasjon om metodikk og tilgjengelige verktoy eller mangel pa
kompetanse i organisasjonen. Dette er 1 trad med ulike forskningsstudier (for eksempel Saridaki
og Haugbolle (2019), som viser at praksisen rundt LCC varierer, og at for eksempel bruk og
utforing av kalkyler er ulikt (Bogevik, 2019). I rollen som en viktig parameter for 4 gjore
barekraftige beslutninger, vises det ogsa til at tilgjengelige metoder og systemer for a beregne og
videre handtere LCC, ikke svarer til store politiske ambisjoner pa omradet og omfanget av
kompetanse som kreves for 4 na berekraftmal 1 byggsektoren (Shaw mfl., 2024).

1.2 Om studien

Concept-programmet forsker pa planlegging og styring av store statlige investeringsprosjekter
underlagt statens prosjektmodell. Denne studien har utforsket hvordan livssyklusperspektivet er
ivaretatt 1 prosjekters tidligfase i deler av byggsektoren, og inkluderer data bade fra Statsbygg
(som har vert hovedkilden), Oslobygg og Sykehusbygg. Studien er gjennomfert som en forstudie,
og ma ses som et forste arbeid for a vurdere status for LCC i byggeprosjekter. Funnene og
anbefalingene er generelle og er ikke ment som en evaluering eller vurdering av praksis hos
Statsbygg, Oslobygg eller Sykehusbygg..

2 (Notges tilstand»/ «State of the nation» har blitt utgitt med jevne mellomrom siden 2010.
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Vi bruker ordet offentlige byggeprosjekter i tittelen og gjennom rapporten, siden ikke alle
datakildene faller inn under statens prosjektmodell. Som nevnt bruker vi begrepet
livssykluskostnad og forkortelsen LCC ogsa der vi ikke mener den standardiserte metoden, men
en analyse med livssyklusperspektiv mer generelt. LCC er ofte satt i sammenheng med milje- og
barekraftperspektivet, der LCA (Life Cycle Assessment) ogsa er et beslektet begrep. Analyser av
okonomi, klima og milje bruker mange av de samme verktoyene og er ofte vevd inn i hverandre
nar et prosjekts eller tiltaks totale kostnad og miljobelastning vurderes. Dette gir en fullstendig
miljo-okonomisk vurdering over hele livslopet. Vi utdyper sammenhengen mellom disse
begrepene i teorikapittelet. Vi presiserer at denne studien er avgrenset til kun 4 studere det
okonomiske/kostnadsmessige perspektivet i livssyklussammenheng, altsd LCC.

I byggsektoren er et sentralt argument for okt sekelys pa livssykluskostnader at det finnes
situasjoner der man kan investere mer i byggeprosjekters tidligfase, og dermed redusere
driftskostnadene over byggets levetid. Med andre ord kan det tenkes at det finnes tilfeller hvor et
dyrere investeringskonsept gir et mer kostnadseffektivt driftskonsept — som samlet sett kan fore
til lavere totale livssykluskostnader. Dette argumentet fremheves i alle fall av tilhengere av at
LCC-perspektivet ma loftes frem i storre grad. Samtidig finnes lite empirisk forskning som faktisk

underbygger resonnementet.

Formalet med studien var derfor 4 samle mer kunnskap om analyser av livssykluskostnader i
offentlige byggeprosjekter og pa bakgrunn av dette bidra med anbefalinger til forbedret praksis. I
utgangspunktet tilnarmet vi oss problemstillingen gjennom et temmelig bredt og overordnet

forskningssporsmal:

Hpa er prafksis for inkludering og bruk av livssykiuskostnader i storre offentlige byggeprosefeters
tidligfase, og hva er generelle leringspunkter?

Det overordnede forskningssporsmailet er bredt, og vi har folgelig spesifisert dette 1 fem mer

detaljerte delsporsmal:

a) Huordan oppfattes og brukes livssykluskostnader i tidligfasen?

b)  Huordan arbeider man i praksis (prosessuelt og metodisk) med livssykluskostnader?

¢)  Huordan har byggs driftskostnader utviklet seg over tid, og har dette implikasjoner for beregninger og
betraktninger av livssykluskostnader i tidligfasentredninger?

d)  Huordan har omfanget av reinvesteringer i bygg utviklet seg over tid, og har dette implikasjoner for
beregninger og betraktninger av livssykluskostnader i tidligfaseutredninger?

¢)  Huvilke utfordringer, om noen, finnes i arbeidet med livssykluskostnader?

Studien baserer seg bade pa kvantitative og en kvalitative data. Forskningsspersmalene a og b
besvares gjennom kvalitative data, mens forskningsspersmalene ¢ og d besvares av kvantitative
data. Den kvantitative delen bestar av regnskapsdata fra et storre utvalg prosjekter i Statsbyges
portefolje, mens den kvalitative delen 1 hovedsak baserer seg pa intervjudata fra informanter som
har befatning med LCC hos bade Statsbygg, Oslobygg og Sykehusbygg, i tillegg til informanter
fra konsulent- og kvalitetssikringssiden. Forskningssporsmal e besvares gjennom bédde kvalitative
og kvantitative data. Det er ogsa gjennomfort en litteraturstudie og gjennomgang av relevante
dokumenter for 4 danne et overblikk knyttet til bruken av LCC i offentlige utredninger.
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1.3 Rapportens struktur

Rapportens kapittel 2 gjor rede for studiens forskningsdesign — hvordan studien er gjennomfort
metodisk (kvalitativ og kvantitativ komponent beskrives i hvert sitt delkapittel), i tillegg til 4
omtale aspekter rundt studiens kvalitet og begrensninger. Kapittel 3 presenterer en gjennomgang
av cksisterende forskningslitteratur, inkludert tidligere Concept-studier som har vert inne pa
temaet, samt en presentasjon av annet relevant materiale som omhandler LCC hentet fra
forskjellige offentlige dokumenter. Kapittelet starter med a redegjore for ulike definisjoner av
LCC og sammenheng med andre beslektede begreper. Kapittel 4 presenterer studiens resultater,
og til slutt (kapittel 5) oppsummerer vi funnene sett opp mot litteraturen, og presenterer
anbefalinger for god/forbedret praksis, i tillegg til 4 foresla videre arbeid.
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2 Metode

Dette kapittelet beskriver studiens forskningsdesign, herunder forskningsspersmalene og hvilke

metoder vi har benyttet for a svare pa dem, innbefattet datainnsamling og dataanalyse.

2.1 Forskningsdesign

Studiens formal var 4 oke kunnskapen om livssykluskostnader i store offentlige byggeprosjekter
med fokus pa tidligfasen. Utgangspunktet er en litteraturgjennomgang av bade
forskningslitteratur, tidligere Concept-studier som berorer temaet og veiledermateriell,
forvaltningsdokumenter og relevante undersokelser der LCC er omtalt og undersokt. Dette
danner et fundament for studien, som videre deles inn i to deler. Del 1 er en kvalitativ kartlegging
av dagens praksis 1 de ulike etatene nevnt tidligere (Statsbygg, Oslobygg og Sykehusbygg). Det
overordnede forskningssporsmalet for denne delen ble formulert som folger:

«Hva er praksis for inkludering og bruk av livssykluskostnader i utredning og planlegging

av storre offentlige byggeprosjekter, og hva er generelle leringspunkter?»

Bredden i det overordnede forskningssporsmalet gjorde at det ble brutt ned i mer detaljerte
sporsmal som folger:

a) Hvordan oppfattes og brukes livssykluskostnader i tidligfasen?
b) Hvordan arbeider man i praksis (prosessuelt og metodisk) med livssykluskostnader?

Del 2 av studien er en empirisk analyse av storrelsesforhold, utvikling og variasjon av LCC-
komponenter. Denne studien er gjort pa regnskapsdata fra Statsbygg, men analysen er
forfatternes egen og ikke nedvendigvis identisk med Statsbyggs interne beregningspraksis. Vi har
stilt forskningsspersmalene:

¢) Hvordan har byggs driftskostnader utviklet seg over tid, og har dette implikasjoner for
beregninger og betraktninger av livssykluskostnader i tidligfaseutredninger?

d) Hvordan har omfanget av reinvesteringer 1 bygg utviklet seg over tid, og har dette
implikasjoner for beregninger og betraktninger av livssykluskostnader i
tidligfaseutredninger?

Til slutt brukte vi resultatene fra studiens Del 1 og Del 2 samlet for a svare pa sporsmalet:

e) Hvilke utfordringer, om noen, finnes i arbeidet med livssykluskostnader?

Delsporsmal e svares altsd ut ved 4 kombinere dataene fra Del 1 og Del 2, med formal om 4 gi et
bredere og mer omfattende bilde av dagens status og utvikling i LCC i sterre offentlige

byggeprosjekter. I praksis er det i storst grad Del 1 som bidrar til 4 besvare ¢, ettersom Del 2 ikke
handler om etatenes praksis, men er en uavhengig og forenklet analyse gjennomfert av forskerne.

Datainnsamlingen har foregatt parallelt for kvalitativ og kvantitativ komponent, og analysen er
forst gjennomfert for hver komponent, for deretter a bli sett i sammenheng for 4 kunne beskrive
forskningstemaet pa en rikere og mer omfattende mate. Dette tilsvarer en variant av «mixed
methods» kalt «concurrent/convergent mixed methods» eller «concutrrent triangulation designy»
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(Saunders mfl., 2019 Creswell, 2014; Fetters mfl., 2013), som pa norsk kan oversettes til
«trianguleringy (Kaarbe, 2009).

Designet er egnet for studier med relativt kort tidshorisont, ettersom det muliggjor samtidig
datainnsamling og effektiv utnyttelse av ressurser. Kombinasjonen og integrasjonen av data
bidrar til 4 styrke bredden og dybden 1 analysen, og gi en bedre totalforstaelse for
problemstillingene (Saunders mfl., 2019; Kaarbea, 2009; Fetters mfl. 2013). Studien representerer
ogsa forskertriangulering, i forstaelsen at forskergruppen har bidratt inn i studien med ulik
kompetanse og kunnskap, slik at det har vaert mulig 4 gjennomfore et trianguleringsdesign
(Kaarbe, 2009).

Innledningsvis gjennomforte vi for ovrig samtaler med praktikere/eksperter pid omridet for 4 fa
en forste innsikt i «status quoy. I tillegg hviler studien pa en gjennomgang av forskningslitteratur,
ulike veiledere og rapporter, for 4 forseksvis etablere et godt utgangspunkt og grunnlag for videre
arbeid bade i kvalitativ og kvantitativ retning. Forskningsdesignet er illustrert i Figur 2-1.

Anbefalinger for
god praksis

Status LCCi
byggeprosjekter

Analyse Analyse

Kvalitative Kvantitative
data data

Overordnet forskningsspgrsmal

[ Litteratur-og dokumentgjennomgang

Figur 2-1 Forskningsdesign (a-e representerer detaljering av det overordnede forskningsspgrsmalet)

2.2 Datainnsamlingen

I det folgende beskriver vi datainnsamlingen for den kvalitative og den kvantitative komponenten
hver for seg. Datainnsamlingen hviler pa en gjennomgang av litteratur (forskningslitteratur,
gralitteratur, veiledermateriell og rapporter), som omtales i kapittel 3. De ulike
forskningssporsmalene besvares deretter med henholdsvis kvalitative og kvantitative data
gjiennom selvstendige/samtidige analyser, som beskrevet i kapittel 2.1. Funnene fra disse ses til
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slutt 1 sammenheng, og leder frem til en rekke generelle anbefalinger til god praksis for 4 handtere
livssykluskostnader 1 tidligfasearbeid for byggprosjekter.

De to pafelgende underkapitlene gir en detaljert gjennomgang av henholdsvis de kvalitative og de

kvantitative dataene.

2.2.1 Kuvalitative data

I den kvalitative delen av studien valgte vi 4 bruke semistrukturerte intervjuer for a samle inn
data. Semistrukturerte intervjuer egner seg godt for studier som er utforskende eller forklarende
av natur, serlig nar forskningsprosjektet drar nytte av respondentenes synspunkter som er
relevante for forskningssporsmalene (Blumberg mfl., 2014).

Et viktig forarbeid 1 datainnsamlingsprosessen ved bruk av semistrukturerte intervjuer er a
utarbeide en intervjuguide. Utformingen av intervjuguiden startet tidlig i forskningsarbeidet.
Gjennom diskusjoner i forskningsteamet for studien, landet vi pd en apen og overordnet
intervjuguide, med relativt apne sporsmal knyttet til forskningsspersmilene. Intervjuguiden ble
ogsa forelagt for praktikerne vi snakket med innledningsvis med muligheter for innspill.

Hvert hovedsporsmal i intervjuguiden ble supplert med undersporsmil eller stikkord. Vi valgte
denne strukturen bade for 4 holde intervjuene relativt apne og utforskende, og av praktiske
grunner. Dette inkluderte antakelsen om at vi ville intervjue personer fra ulike organisasjoner og
stillinger, som sannsynligvis ville ha forskjellige perspektiver pa temaene vi onsket 4 utforske.
Semistrukturerte intervjuer er passende i sa mate, siden de inviterer til at informanten far snakke
fritt og ga i dybden der hen har god innsikt, i tillegg til at intervjuformen tillater digresjoner 1
betydningen at informanten kan utdype eller belyse temaer forskerne selv ikke hadde tenkt pa i
utgangspunktet (Tjora, 2012). Intervjuguiden finnes i Vedlegg A.

Utvalget informanter var basert pa skjonn og bekvemmelighet (Marshall, 1996; Saunders mfl.,
2019), der vi har benyttet oss av kontaktnett, kontaktpersoner hos offentlige byggherrer, samt
kolleger for 4 identifisere personer a snakke med som har innsikt i hvordan det jobbes med LCC i
byggeprosjekter. Rekrutteringen har foregatt fortlopende. Vi oppfordret ogsa informantene til 4
foresla andre relevante informanter, og det var ogsa tilfeller der de tipset oss pa eget initiativ 1

lopet av intervjuet (ogsa omtalt som «snowballing» (Tjora, 2012)).

En annen viktig del av forarbeidet til datainnsamlingen, var et innledende mote med en
representant fra Oslobygg. Dette motet var ikke et eget intervju, men en samtale som ga oss
verdifull innsikt for 4 spisse problemstillingen og gi retning til det videre arbeidet med studien. Vi
fikk totalt rekruttert ti informanter (ett intervju hadde to informanter) til de formelle intervjuene,
med representanter fra ulike roller pa byggherresiden, kvalitetssikrere og radgivere, som bidro til 4
belyse LCC-tematikken fra flere vinkler. Vi var alltid to eller flere forskere med i hvert intervju.

Forskerteamet gjennomforte ogsa et heldagsbesok hos Statsbygg, hvor vi fikk mulighet til 4
snakke med ulike personer som arbeidet med LCC eller relaterte problemstillinger. Flere av disse

ble ogsa intervjuet formelt pa et senere tidspunkt.

Tabell 2-1 oppsummerer intervjuene gjort i studien, hvilke perspektiver og roller informantene
hadde og ca. lengde pa intervjuene.
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Tabell 2-1 Oversikt over intervjuer

Nr. | Virksomhet Perspektiv Dato Varighet

1 Statsbygg Byggherre, tidligfaseperspektiv 05.09.2024 | Ca. 1 time
2 Statsbygg Byggherre, utviklings-/forvaltningsperspektiv | 23.09.2024 | Ca. 1 time
3 Oslobygg Byggherre 27.09.2024 | Ca. 1 time
4 Statsbygg Byggherre 23.10.2024 | Ca. 30 min.
5 KS-radgiver, 2 informanter | Radgiver, kvalitetssikrer 30.10.2024 | Ca. 1 time
6 Statsbygg Byggherre 13.11.2024 | Ca. 1 time
7 Konsulent Radgiver, ingeniorfag 14.11.2024 | Ca. 1 time
8 Sykehusbygg Radgiver 12.03.2025 | Ca. 50 min.
9 DFro Forvaltning 21.03.2025 | Ca. 30 min.

2.2.2 Kvantitative data

I samarbeid med Statsbygg ble det hentet ut regnskapsdata fra de systemene Statsbygg har
tilgjengelig. Dagens system med gjeldende kontoplan har veart i bruk siden 2015. Fra dette
systemet har vi mottatt et fullt detaljert uttrekk av regnskapsdataene. For arene 2008 til 2014
mottok vi aggregerte data pa eiendoms- og kontoniva. For arene 2001 til 2007 var det imidlertid
kun tilgjengelig data for alle drene samlet, det vil si at vi ikke vet hvilket ar ulike posteringer er
foretatt. Dette skyldes at bokferingen skjedde i et tidligere fagsystem som ikke muliggjor et
lighende datauttak som vi har for perioden 2008-2024. De aggregerte dataene for denne perioden
inkluderer likevel en viktig datakilde, nemlig den balanseforte verdien pd eiendommene/byggene.

De kvantitative dataene inkluderer regnskapsdata pa eiendomsniva fra 2001 frem til utgangen av
2024. Utvalget av eiendommer ble gjort pa bakgrunn av at, sa langt vi kan se, Statsbygg er den
eneste aktoren med tilstrekkelige datakilder som dekker behovet for 4 svare pa problemstillingene
1 denne rapporten. I utgangspunktet er alle Statsbyggs eiendommer i med i analysen, men vi har
gjort folgende ekskluderinger:

e FHiendommer som ikke er i bruk i dag.
e Folgende eiendomsgrupper:
o Barnevernsinstitusjoner
o Boligeiendommer
o Fjell- og odestuer
o Kongelige boliger
o Tomter og plasser
e Eiendommer pa Svalbard og i utlandet.
e Regjeringsbygg.
e Bt fatall eiendommer etter innspill fra Statsbygg.

Figur 2-2 gir en oversikt over de aktuelle eiendommene vi mottok regnskapsdata for. Samlet sett
har vi informasjon om totalt 228 eiendommer. Disse er fordelt pa fire hovedsektorer: Justis,
kultur og departement, samfunn og universitet/hogskole. Eiendommer innen kategotien justis et
typisk rettsbygninger/tinghus, politistasjoner og fengsler, og teller samlet sett totalt 82
ciendommer/bygg. Kategorien &ultur og departement bestar i all hovedsak av arkiv og
kulturinstitusjoner, slik som ulike statsarkiv, Den Norske Opera & Ballett, Nasjonalgalleriet,
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Nasjonalmuseet for kunst, arkitektur og design og Kartverket. I denne kategorien har vi kun 15
eiendommer. Kategotien samfunn bestar av i alt 77 eiendommer/bygg og inkluderer blant annet
ulike Statens hus, tollsteder, trafikkstasjoner og ulike institutter (Norges geologiske undersokelse,
Havforskningsinstituttet, Folkehelseinstituttet). Den siste kategorien #nzversitet og hogskole (UH)
inkluderer totalt 54 eiendommer fra de ulike institusjonene i UH-sektoren.

Figur 2-2 Eiendommer som inngikk i datauttrekket fra Statsbygg, Antall totalt er 228.

I tillegg til de rene regnskapstallene, har vi ogsa mottatt et utvalg kjennetegn ved eiendommene.
Dette inkluderer overordnet informasjon som sektor og type eiendom/bygg, slik presentert overt,
samt informasjon om sterrelse (bruttoareal) og bokfort balanseverdi ved uttrekksdato.

2.3 Dataanalyse

I dette kapittelet beskriver vi dataanalysen, og gir narmere inn pa hvordan data fra de ulike

komponentene i studien er analyserte.

2.3.1 Kuvalitative data

De kvalitative dataene kommer fra semistrukturerte intervjuer. Intervjuene ble direkte
transkribert via Teams, og forskerne fordelte deretter transkripsjonene mellom seg for

gjennomgang og renskrivning. Alle forskerne har lest gjennom materialet.

Det overordnede formalet med studien var a samle kunnskap fra de store statlige
byggeprosjektene for a kunne beskrive status for arbeid med 4 utrede og bruke
livssykluskostnader, og ut fra dette bidra med gode rad for god (og bedre) praksis. Ved a
identifisere, organisere og tolke ulike tema i datamaterialet vart, ville vi kunne si noe om denne
statusen. En slik tilnerming korresponderer med tematisk analyse (Braun og Clarke, 2022; King,
2004; King mfl., 2018). Templatanalyse er en generisk form for tematisk analyse som er mye
benyttet 1 organisasjons- og ledelsesforskning. Denne typen analyse gir forskeren gode muligheter
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for fleksibilitet og tilpasning til det materialet man har og som trengs for a belyse det definerte
forskningstemaet (King mfl., 2018).

Ifolge King (u.a.) og King mfl. (2018), felger templatanalyse en struktur som starter med 4 gjore
seg kjent med dataene. Pa forhdnd kan man ha definert (noen f) temaer (a priori) som forventes
a veere relevante for analysen, men som kan endres gjennom analyseprosessen. Man
gjennomforer sa en preliminar koding av dataene, og hvis man har definert a priori temaer,
holdes kodene opp mot disse. Om det ses sammenheng mellom preliminzar kode og a priori
tema, lenkes den preliminare koden til temaet. Etter preliminar koding, er neste steg 4 samle
kodene og ev. a priori temaer, som er forste steget mot 4 identifisere tema og mulige
sammenhenger mellom dem. Ut fra dette utvikles et forste «templaty, som videreutvikles ved
anvendelse over hele datasettet, og som til slutt danner et endelig «templat» som benyttes til 4
tolke dataene.

Folgelig leste alle forskerne gjennom intervjudataene for a gjore seg kjent med dem. Basert pa
prosjektbeskrivelse, litteraturstudier og de innledende samtalene med fagekspertene definerte vi
seks temaer (strategisk versus operasjonell bruk, begreper, metodikk, praksis,
investeringskostnader versus driftskostnader, utbredelse/bartierer for bruk) pa forhind for 4 ha
et utgangspunkt for analysen. Disse var ogsa forankret 1 intervjuguiden, som tok utgangspunkt i
studiens forskningssporsmal. Alle intervjudataene gikk sa gjennom forste runde med koding ved
bruk av programvaren NVivo ver.14 (QSR International, 1999-2023). Dette gav opphav til flere
preliminare koder (seks hovedkategorier), som ble holdt sammen med a priori-temaene, og som
til slutt, gjennom klustring, endte opp i et initialt templat. Dette ble videreforedlet gjennom
diskusjoner forskerne imellom, og det bearbeidede templatet ble sa benyttet over datasettet, som
gav opphav til endelige tema. Det ble skrevet analysenotater for kodene og videre templattekster
basert pa kodesammendragene. Man endte til slutt opp med temaene som beskrives i
resultatkapittelet i rapporten. Analyseprosessen er illustrert i figuren under.

A PRIORI TEMAER
1. Strategisk vs. operasjonell bruk

2. Begreper

3. Metodikk

4. Praksis

5. Investeringskostnad vs. driftskostnad
6. Utbredelse/barrierer for bruk

"KLUSTRING"
= Historikk og utvikling

= Perspektiver i tidligfasen
= Investering vs. FOWU
= Strategisk vs. operasjonelt
* Status og system for LCC i tidligfasen

{praksis)

\& * Prosess
/)\ w * Hvordan, hvem, ansvar, roller,
bruk av beregninger, bruk
AELIMI N_‘"ERE KODER \ avfforstaelse av begreper...
1. Arbeidsprosess = Teknisk/metodisk
a. Hvem =Hvordan, forutsetninger,
b. Hvordan

* Endrede behov

* Husleie

= Reforhandling

= TF-konseptvalg

= Bruk av beregninger

* Detaljert kalkyle

= Erfaringstall

= Forutsetninger
Generelt om LCC og utvikling av
temast
Investering vs. FDWU
Perspektiver
Utfordringer
Begrepsforstdelse

/P’.‘J“.*‘P" el

erfaringstall, kostnadsdrivere,
usikkerhet, endrede behov,
husleie, reforhandling, detaljert

/

kalkyle...
= Utfordringer/barrierer

~

TEMPLAT
* Historikk og utvikling
* LCC ogtidligfasen

o (Ulike?) perspektiver
o Utfordringer/barrierer
* Prosess - hvem og hvordan

* Metode - hva og hvordan

= Dagens praksis — prosess
* Dagens praksis - metode
* Forstaelse og anvendelse

o Akterer har ulike

perspektiver
LCCs rolle i tidligiasen

X

[ DATASETT

Tid {t)

Figur 2-3 Analyseprosessen for den kvalitative delen av studien
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2.3.2 Kvantitative data

I alt er det mottatt mange hundre datafiler pa til sammen 660 megabyte som er tilrettelagt og
koblet sammen. Regnskapsdataene som gjelder for perioden 2015-2024 er aggregert per
bokferingskonto pa arsniva for hver eiendom. Dataene for perioden 2008-2014 var i
utgangspunktet pa dette formatet. For dataene som knytter seg til arene 2001-2007 matte vi gjore

en del antagelser i tilretteleggingen.

For det forste var det uklart hva som var det forste regnskapsaret for de ulike eiendommene. Vi
valgte en strategi der vi sammenlignet driftsinntektene totalt 1 perioden med nivaet i 2008 (som er
det forste dret vi har spesifisert pa arsniva). Dersom snittet for perioden tilsvarte omtrent nivaet i
2008, kunne vi vaere noksa sikre pa at bygget hadde vzart i portefoljen fra minst ar 2001. Vi
beregnet ellers et mest trolig «startar» for elendommer som hadde et lavere snitt pa
driftsinntektene enn hva nivédet var 1 2008.

For det andre matte vi korrigere den opprinnelige balanseforte verdien pa anleggsmidler dersom
det sa ut til at det hadde vert tilgang 1 perioden 2002-2007. Dette ble gjort ved 4 se pa
avskrivningsnivéet i den forste perioden mot nivaet i de arene vi hadde mer spesifiserte data for.
For det forste antok vi at dersom avskrivningene i tidlig periode i snitt var omtrent som for arene
1 «etterperioden» (2008 og utover), er det ingen tilgang. I disse tilfellene lot vi dermed
inngangsverdien for balansekontoene ta verdien i «Early dates» (det vil si fra den ar-uspesifiserte
summen som ble opplyst for perioden 2001-2007). Det vil si at vi antar at det ikke har vert
tilgang 1 perioden. For det andre antok vi at dersom avskrivningene i tidlig periode 1 snitt er
hoyere enn i ar 2008, tilsier det at man har skrevet av et driftsmiddel og at det ikke har vert noen
tilgang 1 disse tilfellene heller. Det tredje tilfellet inntraff nar vi observerte at avskrivningene i
tidlig periode 1 snitt var lavere enn avskrivninger i 2008. I dette tilfellet tilsier det tilgang i
perioden. Vi antok videre en avskrivningstid pa 50 ar for bygg (er normalt 40 og 60 ar) og 5 ar for
alt annet (utstyr mv.), og beregnet pa bakgrunn av dette en tilgang i perioden, som ble fratrukket
samlebelopet for perioden 2001-2007 for de balanseforte aktivaene. Da stir vi igjen med en
troverdig balansefort verdi for aret 2001 for samtlige eiendommer.

Alle andre kontoer enn aktivaene (kostnader, inntekter, avskrivninger og balansekontoer inkl.
avskrivningskontoene) ble tilordnet et likt belop for perioden 2001-2007 slik at vi ogsa har arlig
informasjon 1 denne perioden. Pa grunn av usikkerheten knyttet til disse anslagene, har vi
imidlertid valgt 4 studere perioden 2008-2024, som samlet sett er hele 17 ar med regnskapsdata.
Tilretteleggingen var likevel nedvendig for 4 kunne relatere FDVU-kostnadene til en monetzar
storrelse knyttet til byggene, det vil si den balanseforte verdien i 2001. Hovedanalysen inkluderer
derfor kun om lag 100 eiendommert/byge ettersom mange andre har kommet til i perioden eller
der det er usikkerhet om inngangen 1 regnskapet. Blant annet kan det nevnes at fengslene kom

inn 1 Statsbyggs portefolje 1 2009.

Disse tre datakildene er til slutt koblet sammen og omstrukturert til at man har en observasjon
per eiendom spesifisert for hvert ar (panelstruktur) med kjennetegn og de ulike

bokferingskontoene som variabler.
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2.4 Kvalitet og begrensninger

Gjennom 4 anvende ulike metoder (metodisk triangulering) for a utforske temaet, styrket vi
studiens validitet (Creswell, 2014; Saunders mfl., 2019; Yin, 2014). For 4 sikre studiens reliabilitet,
har vi tilstrebet transparens i beskrivelsen av metoden, vi har laget en studieprotokoll, diskutert
forskningsspersmal og intervjuguide med fageksperter og vert flere forskere ved datainnsamling
og -analyse. Vi har ogsa lagt fram forelopige funn og faitt innspill fra Concepts utvidede
forskergruppe.’ Fra gruppen fikk vi innspill pa studiens innretning og diskusjoner rundt
preliminare funn, forslag til vegen videre m.m. Informantene mottok ogsa intervjuguiden pa
forhand slik at de hadde anledning til 4 forberede seg best mulig, som ogsa er et tiltak for a sikre
studiens reliabilitet og validitet (Kallio mfl., 2016; Saunders mfl., 2019; Yin, 2014).

Studien har noen begrensninger og utfordringer. Studien omhandler statlige byggeprosjekter, og
resultatene kan derfor ikke generaliseres til prosjekter 1 andre statlige sektorer uten videre. Det
kvantitative datamaterialet kommer fra Statsbygg i sin helhet. Antall informanter er ganske lavt,
og en overvekt av disse kommer fra ulike avdelinger i Statsbygg. Det er mulig at vi skulle hatt en
bredere representasjon og ogsa for eksempel inkludert brukerperspektivet i studien, for 4 fa et
enda bedre bilde av hvordan LCC planlegges/benyttes/folges opp i prosjektene. Vi sd ogsa at det
var utfordrende 4 fremskaffe kvalitative data for LCC for enkelt-case. Dette fordi utredningene
og prosjektene kan ha lange planleggings- og gjennomforingslep, noe som gjor det vanskelig for
informantene 4 huske hva som er lagt til grunn, eller at personell er byttet ut og man mangler
kjennskap til hva som er utredet og besluttet i forkant. Det kunne ogsa vert interessant 4 samle
konkrete data fra departementsniva knyttet til hvordan dette nivaet (eiersiden) forholder seg til
LCC for eksempel i beslutningssituasjoner, men dette fikk vi dessverre ikke gjennomfert i denne

studien.

Knyttet til de kvantitative dataene vi har samlet inn, ser vi ogsa noen begrensninger som vi
opprinnelig hadde onsket 4 utrede narmere. Dette dreier seg forst og fremst om at vi mangler
informasjon om byggenes alder i det tilgjengelige datasettet. Vi har forsekt 4 innhente dette
gjennom sekundarkilder, blant annet gjennom andre data som Concept-programmet har
innhentet tidligere, internettsok og ved hjelp av kunstig intelligens. Vi fant dessverre lite omfang

av palitelig informasjon om apningsaret for de ulike byggene.

Det finnes ogsa noen fallgruver knyttet til «concurrent» analyse, der for eksempel bruk av ulike
variabler 1 kvantitativ og kvalitativ komponent gjor sammenligning mellom komponentene
vanskelig, og sammensliing av data utfordrende (Creswell, 2014). Vi har forsekt 4 imotega dette
ved 4 vaere bevisst pa denne fallgruven, og vart apne om studiens rolle som en tidlig tilnerming
for a belyse status for LCC i statlige byggeprosjekter. Ved a bruke templater med
forhandsdefinerte temaer, som er gjort for den kvalitative komponenten, risikerer man 4 miste
den apne tolkningen av data som er kjennetegnet til tematisk analyse, videre kan
forhindsdefinerte tema fore til at man heller (ubevisst eller bevisst) leter etter bevis for disse i

materialet, og dermed mister monster og sammenhenger mellom ulike koder og tema (Braun og

3 Tverrfaglig gruppe satt sammen av 19 forskere og andre ressurspersoner fra NTNU/SINTEF-miljoet med
kompetanse innenfor relevante fagomrader som prosjektledelse, samfunnsekonomi, kostnadsestimering, evaluering
m.m.
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Clarke, 2022). Individuelt analysearbeid og deretter felles analysemoter i forskergruppen har veart
en strategi for 4 kompensere for disse metodiske svakhetene.

Selv om materialet er noe begrenset, ser vi dette som en god start for 4 skape bedre forstaelse for
hvordan temaet livssykluskostnader praktiseres 1 byggeprosjekter, og bidra til refleksjoner rundt
hvordan dette bor praktiseres og forsoke 4 gi noen gode rad pa vegen mot bedre praksis.
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3 Teoretisk bakgrunn

I dette kapittelet ser vi neermere pa begrepsapparatet knyttet til livssykluskostnader — bade hva
forskingslitteraturen sier, og i tillegg hva som finnes 1 en rekke andre kilder som pa ulike mater
omhandler temaet, og som er nyttige 4 ha med for 4 belyse status for livssykluskostnader 1
byggeprosjekter. Ettersom det er begrenset med litteratur om livssyklusvurderinger i tidligfase av
byggeprosjekter, har vi sokt etter litteratur om LCC mer generelt, vel vitende om at mye av
litteraturen fokuserer pa LCC-analyser med andre formal (typisk i driftsfase). Litteraturgjennom-
gangen er basert pa en ikke-systematisk tilnerming (sikalt purposive review) (Cook, 2019), for a
ha fleksibilitet til 4 inkludere andre kilder enn fagfellevurderte artikler og leereboker, som
eksempelvis forvaltningsdokumenter (stortingsmelding, lovtekster, veiledermateriell), rapporter
og undersokelser. Denne fleksibiliteten er viktig for en forstudie og der publisert litteratur peker
pa at det mangler forskning. Gjennom en slik tilnarming folges ikke stringente sokestrenger, men
sokene ble likefullt gjort i kjente databaser som Oria, Google Scholar og Scopus.

Felles for flere av kildene som ikke er fagfellevurderte, er at de ikke nodvendigvis omhandler
livssykluskostnad som hovedtema, men at temaet er inkludert som en del av en storre
sammenheng knyttet til ulike aspekter ved offentlige byggeprosjekter.

3.1 Begreper og sammenhenger

Det finnes flere ulike definisjoner av LCC. Disse er nedfelt i bade internasjonale standarder (for
eksempel CEN (2021); ISO (2017)), og nasjonale standarder. Norsk standard (NS 3454)
«Livssykluskostnader for byggverk» (NS, 2013)* definerer LCC som summen av alle kostnader
som paleper ved oppfering, bruk og avhending av et byggverk eller en bygningsdel. Direktoratet
for ekonomistyring og forvaltning (DF(Q)) viser til denne standarden, og utdyper at LCC beregnes
som en arskostnad som bestar av kapitalkostnader, kostnader til forvaltning, drift og vedlikehold,
samt utviklingskostnader som besktiver kostnader knyttet til utskiftninger/oppgraderinger som
ma gjores 1 lopet av et bygg levetid, fratrukket restverdien ved avhending av bygget (DFQ, 2022).
DFQO presiserer ogsa at LCC kan omfatte miljokostnader. Statsbygg legger NS 3454 til grunn for
sine LCC-beregninger (Statsbygg, 2020).

Ulike kostnadsbegreper knyttet til LCC

I denne studien avgrenser vi oss til 4 se narmere pa livssykluskostnadene, som ifelge Bjorberg
mfl. (2007) blant annet skal bidra til 4 optimalisere bygningsdriften. Livssyklusberegninger gjores
etter NS 3454, som klargjor forholdet mellom ulike kostnader 1 byggeprosjekter, illustrert i Figur
3-1. LCC er et samlebegrep som omfatter alle kostnadene som opptrer over byggets brukstid
(summen av arlige kostnader, prosjektkostnader og rivningskostnader), levetidskostnadene er
naverdien av LCC og arskostnadene er annuiteten av levetidskostnadene.

4 Trukket tilbake av Standard Norge i 2023 og erstattet av den felleseuropeiske standarden NS-EN 16627.
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Figur 3-1 Sammenheng mellom kostnadsbegreper (hentet fra Bjgrberg mfl., 2007)

Beregningen av LCC synliggjor konsekvensene av investeringen, og LCC bor derfor vaere en
viktig parameter ved konseptvalg. Gjennom LCC kan man vurdere hva som «vinnes pa
driftssiden» for den enkelte investering (Bjorberg mfl., 2007). Hensikten er ikke nodvendigvis a

finne lavest mulig LCC, men 4 synliggjore de valgene man star overfor.
Sammenheng med miljo og barekraft

Som beskrevet 1 kapittel 1.2, er vi i denne studien avgrenset til det okonomiske perspektivet i
livssyklussammenheng. Likevel er det relevant 4 synliggjore sammenhengen med miljo- og
barekraftperspektivet. LCC kan innga som en del av en bredere miljo-skonomisk vurdering.
Flere studier, deriblant Bartlett og Howard (2000) samt Gluch og Baumann (2004), anbefaler a
kombinere LCC og LCA (Life Cycle Assessment, se definisjon 1 neste avsnitt) for 4 inkludere
bade okonomiske og miljemessige dimensjoner. LCC og LCA bygger pa lignende prinsipper og
metodiske tilnarminger, og deler i stor grad den samme grunnfilosofien om helhetlig
livssyklusperspektiv. Forskjellen ligger i hovedfokuset hvor LCC primeart retter seg mot
okonomiske kostnader, mens LCA har som mal 4 identifisere og vurdere miljopavirkninger
(Kalbar og Das, 2019).

LCA er nart beslektet med livssykluskostnader, og benyttes i en rekke sektorer og industrier, og
den internasjonale ISO-standarden (ISO, 2020) definerer metoden som en analytisk tilnerming
for a evaluere input, output og potensielle miljopavirkninger av et produkt gjennom hele dets
livssyklus. Innenfor byggsektoren forstis LCA som en systematisk metode for 4 kartlegge og
analysere material- og energiflyt, samt de tilhorende miljopavirkningene som direkte kan knyttes
til funksjonen til et bygg eller et tjenestesystem gjennom hele dets levetid (Kubba, 2017). Fava
(1997) presenterer to perspektiver pa LCA: (1) som en konseptuell tilnerming — en tankegang
som veileder valg av designalternativer, eller (2) som en metodisk prosess — hvor man utvikler
bade en kvantitativ og kvalitativ oversikt over miljobelastninger og utslipp, vurderer
konsekvensene av disse, og identifiserer tiltak for a forbedre miljoprestasjonen. LCA er med
andre ord en mer omfattende vurdering enn LCC, ettersom man forseker 4 kartlegge den totale
miljobelastningen, ikke bare de okonomiske konsekvensene. Fellesnevneren for begge
tilnaermingene er malet om 4 oppna mer med farre ressurser, ved 4 balansere nytte og kostnader,
enten i form av gkonomisk verdi eller miljemessige konsekvenser.
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I litteraturen ser man ogsa at begrepet «livlepsplanlegging» benyttes. Ifolge Larsen og Bjorberg
(2007), handler livslopsplanlegging om «a planlegge for hele byggets livslop», som innebzrer at
planlegging, prosjektering og bygging ogsa ma omfatte konsekvensen av investeringen, altsa hva
investeringen betyr for forvaltning, drift, vedlikehold og utvikling, service og stettefunksjoner for
kjernevirksomheten, miljobelastning og mulige funksjonelle endringer 1 bruksfasen. Avhending av
bygget i form av rivning/gjenvinning spiller ogsa en viktig rolle med tanke pa miljoaspektet rundt
bygninger. Bjorberg mfl. (2007) oppsummerer sammenhengen og avhengighetene mellom disse
aspektene som berekraftig bygging, som illustrert 1 figuren under.

Tilpasningsdyktighet Miljgbelastning

Funksjonalitet
Kostnadseffektivitet
Produksjonseffektivitet

Livssykluskostnader

Figur 3-2 Sammenheng mellom elementene som ligger til grunn for bzerekraftig bygging (hentet fra Bjgrberg mfl., 2007).

3.2 Livssykluskostnader i forskningslitteraturen

Som vi pekte pé i innledningen, er det 4 ha et livssyklusperspektiv pd bygninger ikke noe nytt, og
det har vart diskutert i forskningslitteraturen i lang tid. Taylor (1981) pdpekte at interessen for en
livssyklustilnzerming oppstod da man forstod betydningen av 4 vurdere de totale kostnadene
knyttet til anskaffelse, drift og avhending av kapitaleiendeler. Fra et bygg- og eiendomsperspektiv
kan dette deles i to undertemaer: pavirkning fra prosjektering, bygeing og drift, samt
pavirkningen fra selve bygningen (de aktivitetene som foregar der) (Crawley og Aho, 1999). Dette
krever en helhetlig vurdering av byggets livssyklus, ofte illustrert med flytskjemaer som viser alle
input- og output-strommer, fra materialanskaffelse til avhending (Bekker, 1982).

Flere tidlige publikasjoner, slik som Taylor (1981), fokuserte ikke spesielt pa bygninger, men var
enten sektoroverskuende eller hadde industri og vareproduksjon som fokus. Bekker (1982) sa pa
LCC-konseptet i kontekst av bygg og anlegg. Han papekte at konseptet er mer komplekst i bygg-
og anleggsprosjekter enn for maskiner og utstyr, grunnet bygningers lange levetid. Tidsrammen
gjor det vanskelig a forutsi nar full utskifting blir teknisk, okonomisk og sosialt nedvendig,
spesielt i lys av raske samfunns- og teknologiendringer (Bekker, 1982).

Wiitbbenhorst (1986) papekte at storstedelen av de totale kostnadene lases tidlig 1 livssyklusen: 66
prosent av kostnadene blir bestemt i prosjekteringsfasen, og etter bygging vil hele 95 prosent

veare list. Dermed ligger nokkelen til kostnadsoptimalisering 1 de tidligste beslutningene, noe som
ifolge Wiibbenhorst (1986) krever en strategisk tilnarming, der valg for prosjektering og bygging
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gis sarskilt oppmerksomhet, fordi disse valgene pavirker kostnadsbildet gjennom hele byggets
levetid. Dette er illustrert i Figur 3-3.
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Figur 3-3 Figur hentet fra Wiibbenhorst (1986)

Dette ser man ogsa igjen i senere studier, blant annet pekes det pa at beslutninger gjort i
tidligfasen spiller en viktig rolle for byggets fremtidige kostnader og miljobelastning, brukbarhet
og verdiskaping (se for eksempel Boge mfl., 2018; Eskesen, 2018). Norang og Berntsen (2024)
viste til at muligheten er storst til 4 pavirke LCC 1 tidligfasen gjennom valg av tomt, konsept og
arealbruk. Larsen og Bjorberg (2007) viser ogsa til at tidligfasens kostnader utgjor lite av de totale
livslopskostnadene, og peker ogsa pa at pavirkningsmulighetene er storst i denne fasen samtidig
som kostnadene for a endre forutsetninger er minst (Larsen og Bjorberg, 2007). Det er folgelig
mye 4 hente pa god planlegging tidlig i prosjektet. En annen studie viser til at 80 prosent av
byggets LCC bestemmes i tidligfasen (Eskesen, 2018).

Andre betraktninger rundt livssyklus, finner vi hos Nandkeolyar mfl. (1993), som hevdet at
livssyklusen til en fysisk fasilitet, for eksempel et bygg, kan beskrives i faser som for produkter og
teknologi: fra innledende utvikling, via vekst og modenhet, til nedgang. I starten tas anlegget i
bruk, under vekstfasen intensiveres og eventuelt utvides bruken, mens i modenhetsfasen
stabiliseres aktiviteten, for anlegget gradvis forlates i nedgangsfasen. Videre papekte de at i praksis
pavirkes en bygnings livssyklus av en rekke faktorer, bade interne (i organisasjonen) og eksterne
(utenfor dens kontroll), som former utviklingen i alle faser av livssyklusen.

Goh og Sun (2016) sin gjennomgang av utviklingen innen LCC-feltet er sitert flere steder, og
identifiserte utviklingen gjennom fire strommer (se Figur 3-4). Den forste, tradisjonell
livssykluskostnadsanalyse, la vekt pa a benytte naverdiberegninger for a sammenligne alternative
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bygningers levetidskostnader, med vekt pa kapitalkostnader og driftskostnader. Den neste
sttommen (forbedret .CC) handlet om en okende innsats for 4 utvikle mer sofistikerte metoder og
fremgangsmater for 4 beregne LCC, slik som a inkludere risikostyring og usikkerhetsanalyser.
Hensikten var 4 oke noyaktigheten i langtidsvurderingene. Den tredje strommen var mer /&ke-
tradisjonelle former for LCC, som introduserte stadig mer avanserte matematiske modeller, stokastisk
modellering og integrasjon av sannsynlighetsfordelinger og «fuzzy-sets» for a bedre representere
usikkerhet. Den siste strommen illustrerer det okende fokuset pa baxrekraft og gronne bygg, hvor
LCC brukes som et verktoy for a dokumentere for eksempel skonomiske fordeler ved

barekraftige design, som lavere energi- og vannforbruk eller vedlikeholdskostnader (gronn LCC).

Tradisjonell LCC

Forbedret LCC

-> Diskontert naverdi Ikke-tradisjonell LCC
-> Totale
levetidskostnader som > LCC b¢'r inkludere et . Grgnn LCC
omfatter alle kapital- og | fisikostyringssystem for &
driftskostnader generelt | ta hoyde for risiko og -> Flere studier har brukt
usikkerhet knyttet til avanserte matematiske
fremtidsrettede metoder for & estimere | -> @kt fokus pa grgnne/
vurderinger livssykluskostnads- miljvennlige bygg.
-> Anvendelse av parametere -> Bruk av LCC for &
sensitivitets- og -> Bruk av fremme fordelene med
sannsynlighetsanalyse sannsynlighets- miljgvennlige tiltak
fordelinger og "fuzzy-set" -> Kombinasjon av LCC og
livssyklusanalyse (LCA)

Figur 3-4 Utvikling av LCC-begrepet, hentet fra Goh og Sun (2016)

Andre perspektiver pa LCC finner vi for eksempel i en publikasjon av Rédger mfl. (2017), der
LCC betraktes som tre varianter. Konvensjonell LCC (financial LCC) er den originale metoden, som
pa flere mater ligner pa Total cost of ownership (TCO). Miljorelatert L.CC (eLCC) er 1 samsvar
med LCA nar det gjelder grenser, funksjonelle enheter og metodiske steg. Samfunnsmessig LCC er
den tredje varianten, som er monetarisering av eksternaliteter inkludert bade miljomessige og

samfunnsmessige effekter.

Utviklingen av innhold og tilnarming til LCC, gjor ogsa at LCC bade kan brukes og blir brukt til
ulike formal. Innenfor byggsektoren benyttes LCC blant annet til 4 vurdere konsepter (for
eksempel bygge nytt eller renovere), evaluere designalternativer for hele eller deler av bygget, som
basis for materialvalg (materialer med ulike vedlikeholdsspesifikasjoner), for 4 bekrefte eller
sammenligne tidligere design- eller materialvalg, eller for 4 estimere fremtidige kostnader for
planlegging og budsjettering (Saridaki, 2022). Saridaki (2022) viser til at det er mange fordeler ved
a benytte LCC i alle fasene av at byggeprosjekt, og trekker spesielt frem mulighetene til 4 forbedre

beslutningsprosessene ved a utnytte systematikken og malbarheten som LCC-analyser gir.
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Betraktninger rundt investerings- og driftskostnader

Eskesen (2018) har vist til at totalokonomiske vurderinger over byggets levetid er begrenset i
nyere byggeprosjekter. Som regel er det investeringskostnaden som fér sterst oppmerksomhet i
tidligfasen, noe som kan gjore at prosjektets langsiktige /strategiske suksess vektlegges mindre
(Grzyl mfl., 2017; Higham mfl., 2015; Larsen mfl., 2023).

Ulike studier har undersokt forholdet mellom investeringskostnad og driftskostnad, og taler for at
driftskostnadene bor vektlegges mer enn det som gjores i dag. Ifelge Woodward (1997) er LCC et
egnet beslutningsverktoy som i tidligfase gir grunnlag for 4 vurdere totalkostnader ved eiendeler,
men nytten av dette avhenger av tidlig tilgang til neyaktig og strukturert kostnadsinformasjon.
Bjorberg mfl. (2007) viser til at FDVU-kostnader ofte utgjor opp mot 40-50 prosent av totale
levetidskostnader for et bygg (levetidskostnaden i naverdi over 60 ér), mens Griffin (2003) viser
til at sa mye som 50-80 prosent av de totale kostnadene oppstar 1 prosjektets brukstid.
Eksempelvis har man innenfor helsesektoren vist at driftskostnadene overstiger investerings-
kostnaden etter 2-3 ar (Bjorberg og Verweij, 2009; BSRIA, 20006). For skolebygg finnes et
tilsvarende tidsintervall pa 2-4 ar (BSRIA, 2006). Store-Valen mfl. (2014) argumenterer for at

LCC og initiale kostnader burde ses som ez sum.

Innen helsesektoren har man ogsa sett at kapitalkostnaden typisk vil oke med 6-12 prosent for a
oppna barekraftig design, men LCC vil da reduseres pa lang sikt pa grunn av hoyere
tilpasningsevne og brukervennlighet (Rechel mfl., 2009).

Utfordringer med implementering og bruk av LCC

Det er pekt pa utfordringer knyttet til implementering og bruk av LCC 1 forskningslitteraturen
over flere dr. Ulike forfattere peker pa flere arsaker til dette, og i det folgende beskrives noen av

disse.

Selv om Sherif og Kolarik (1981) ikke diskuterte bygninger eksplisitt, papekte de at det allerede
den gang var investert betydelig innsats i 4 utvikle LCC-konseptet. Dette hadde okt konseptets
anerkjennelse i mange sektorer. Likevel viste det seg det utfordrende 4 utvikle én universell LCC-
modell. Utfordringene omfattet variasjoner i krav til systemytelse, sensitivitet for
tidsplanendringer, samspillet mellom design og bruker, driftssikkerhet, vedlikeholdsevne,
miljeforhold, palitelighetsutvikling, leringsprosesser knyttet til vedlikehold, datakvalitet og
prognoseusikkerhet. I tillegg matte man avveie mellom dybde i analysene og ensket
presisjonsniva, noe som begrenset muligheten for én allment gyldig modell.

Cole og Sterner (2000) pekte pa en rekke praktiske hindre for utbredelse av LCC som
beslutningsverktoy, hovedsakelig knyttet til begrenset datatilgang, dataneyaktighet og
prosjekteringspraksis. Uten en formalisert tilnaerming til LCC vil kostnadsvurderinger ofte baseres
utelukkende pé kapitalkostnader.

Sterner (2000) identifiserte to sentrale begrensninger: mangel pa relevante inngangsdata og
begrenset erfaring med 4 gjennomfore LCC-beregninger, som videre ble sagt a kunne imotegas
ved 4 etablere databaser tilpasset LCC-modeller, samt demonstrere vellykkede LCC-analyser og
tydeliggjore potensielle fordeler for virksomheten.
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Gluch og Baumann (2004) pekte bade pa manglende forstielse for LCC konseptet, mangel pa
palitelige kostnadsdata og begrenset forstaelse for nytteverdien av LCC.

Nyere studier bekrefter at «klassiske» utfordringer for implementering, som nevnt ovenfor,
fremdeles eksisterer (se for eksempel Saridaki (2022)). I tillegg pekes det pa begrensinger knyttet
til metodeverk og retningslinjer (for eksempel Goh og Sun (2016); Saridaki og Haugbelle (2019)),
og utfordringer knyttet til relasjonelle og organisatoriske elementer som manglende
kommunikasjon og samarbeid mellom ulike enheter som berores av LCC (Saridaki og Haugbolle,
2019).

Basert pa en systematisk litteraturgjennomgang, viser Scope mfl. (2016) at det i tidligere forskning
mangler et helhetlig rammeverk for hvordan ulike typer usikkerhet skal kategoriseres og
handteres. De peker ogsa pa behovet for veiledning 1 valg av metode tilpasset ulike typer
usikkerhet, og understreker betydningen av a integrere usikkerhetsanalyser 1 risikostyring og
beslutningsprosesser. Dette er sarlig relevant 1 praksis, der mange beslutningstakere ikke er kjent
med metodene som benyttes i analysene, noe som kan svekke tilliten til resultatene.

Som en motsats til dette, stiller Gluch mfl. (2018) sporsmalet om implementeringen av LCC
virkelig er sa treg som man vil ha det til, eller om det finnes motsetninger mellom forskeres syn
pa hvordan LCC bor brukes og hvordan praktikere faktisk anvender LCC.

Knyttet til miljo- og baerekraftperspektivet og sirkulerekonomi (jf. «Grenn LCC», se Figur 3-4),
vises det til at eksisterende standarder og metoder for a vurdere LCC i byggsektoren utfordres,
siden disse ikke tar tilstrekkelig hensyn til bruks-, gjenbruks- og ombruksfasen 1 bygningenes
levetid, og at det er behov for a integrere LCA, LCC og S-LLCA (Social Life Cycle Assessment) til
LSCA (Life Cycle Sustainability Assessment) for 4 stotte overgangen til sirkulerokonomi i
byggsektoren (Larsen mfl., 2022). Shaw mfl. (2024) viser til at dagens LCC-systemer i
byggsektoren ikke harmonerer med politiske ambisjoner for barekraft, og at man 1 sterre grad
trenger fleksibel metodikk som kan tilpasses det enkelte prosjekt. En LCC-tilnaerming til
beslutningstaking i miljeperspektivet har rett nok veart problematisert gjennom flere ar, blant
annet av Gluch og Baumann (2004), som viser til at LCC er en forenkling som i all hovedsak er
knyttet til monetere enheter og har derfor avgrensede muligheter til 4 hensynta usikkerhet,
reversible beslutninger og kompleksitet, og lider blant annet under mangel av palitelige data og
uklarheter. I en senere studie vises det ogsa til at inkludering av barekraftperspektivet 1 et
prosjekt gjerne knyttes til prosjektleders kunnskap og fokus pa omradet (Gluch mfl., 2018).

Utfordringene knyttet til implementering og bruk av LCC er oppsummert i Tabell 3-1.
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Tabell 3-1 Utfordringer knyttet til implementering og bruk av LCC

Utfordringer knyttet til implementering og bruk av LCC Kilder
Cole og Sterner (2000)
Investeringskostnaden blir mest vektlagt i LCC, manglende Grzyl mfl. (2017)
insentiver for 4 bruke andre deler av LCC Eskesen (2018)

Larsen mfl. (2022)

Gluch og Baumann (2004)
Saridaki og Haugbelle (2019)

Sherif og Kolarik (1981)
Cole og Sterner (2000)
Gluch og Baumann (2004)
Mangler i metodet/vetktoy og rammeverk Goh og Sun (2016)

Saridaki og Haugbelle (2019)
Saridaki (2022)

Shaw mfl. (2024)

Manglende kompetanse/etfaring for gjennomforing av Sterner (2000)
analyser/kalkyler

Manglende forstaelse av LCC-begrepet og nytten av LCC

Sterner (2000)

Mangler kny il datatil datakvali
angler knyttet til datatilgang og datakvalitet Cole og Sterner (2000)

Mangelfullt samarbeid og kommunikasjon mellom enheter Sherif og Kolarik (1981)
som beregner og bruker LCC Saridaki og Haugbolle (2019)

Gluch og Baumann (2004)
Gluch mfl. (2018)
Larsen mfl. (2022)

Bezrekraft-/miljoperspektivet: metodiske mangler og
lite/manglende bevissthet hos aktotrene

3.3 Concept-studier som bergrer LCC-temaet

Det er ikke gjort noen dedikert studie knytte til livssykluskostnader i regi av Concept tidligere,
men noen studier har berort tematikk som ligger nart opp til temaet.

Leaedre mfl. (2012) gjorde en studie pa hvordan levedyktighet forstas og tas hensyn til i prosjekters
tidligfase sett i forhold til realiseringen av effekt- og samfunnsmal, positive nettovirkninger og
robusthet i forhold til risiko. Man fant at «... man legger hovedvekten pa 4 fd en god, grundig og
realistisk vurdering av investeringskostnaden» (s.50) og at «...de fleste sier lite om utviklingen 1
kostnadene over tid, og det er ikke alltid lett a lese ut av rapporten hva som er lagt til grunn.»

(s.51).

Sammenhengen mellom LCC og fleksibilitet i bygg, ligger i at fleksible bygg kan redusere LCC.
Er bygget fleksibelt fra starten, kan man unnga dyre ombygginger senere (lavere kostnader over
tid). Hatling og Samset (2018) viser i sin studie av kostnadene for fleksibilitet 1 bygg til at det
finnes fa studier av hvordan og 1 hvilken utstrekning livslopsanalysemetodikken (ref. Bjorberg
mfl. (2007)) er tatt i bruk i norske byggeprosjekter, og det at det «fremdeles er begrenset tilgang til
bade norske og internasjonale referansetall basert pa slike studier» (s.15). De peker pa at det er et
uttalt behov for referansetall og —prosjekter. De peker ogsa pa at investeringer i fleksibilitet er
investeringer for fremtidige brukere — og folgelig er hvem som tjener pa fleksibiliteten og hvem
som bzrer kostnadene for en slik investering en viktig diskusjon. Sammenhengen med LCC er at
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fleksible bygg kan redusere denne kostnaden ved at fleksibilitet kan fore til at man slipper dyre

ombygginger senere (lavere kostnader over tid).

Berg og Prebensen (2023) sa pa levetidsperspektivet og 1 hvilket omfang dette benyttes og tas
hensyn til 1 beslutningsgrunnlaget for tidligfasen, basert pa data fra to storre offentlige prosjekter
(kultur- og forsvarssektor). Man fant at «... det legges noe storre vekt pa fremtidige
driftskostnader i caset fra kultursektoren enn det gjores i forsvarssektor-caset. Nar det gjelder
miljo- og barekrafthensyn, er dette i storre grad diskutert og utredet i caset fra forsvarssektoren

enn i caset fra kultursektoren» (s.3).

Byggets levetid pavirker betraktningene rundt et prosjekts investerings- og driftskostnad. Det er
gjennomfort en studie pa anslag av statlige byggs levetid (Saxteroy mfl.,, 2025), der man blant
annet si pa hvordan levetiden bor handteres 1 tidligfaseutredninger. Studien viste til at man 1
samfunnsekonomiske analyser ofte har basert levetid pa normative forventninger og ikke
empiriske data, som kan fore til anslag som er overoptimistiske eller konservative, og som
pavirker lonnsomhetsvurderingene i prosjektet. Levetid er sjelden ensidig avhengig av teknisk
tilstand, og 1 analysene bor man ogsa vektlegge byggets tilpasningsdyktighet for 4 sikre at bygget
stir seg over tid/funksjonell egnethet sikres for fremtiden. Studien viser videre til at det bor
inkluderes minst to levetidssykluser i tidligfaseanalysene for store eiendomsprosjekter, som
innebazrer at rehabiliteringskostnader tas med i investeringsanalysene. Slike kostnader inkluderes
normalt ikke i livssykluskostnadene i tidligfasevurderingene, men hvis tidligfasevurderingene skal
vare realistiske, konkluderes det 1 rapporten med at rehabiliteringskostnader ma inkluderes ogsa 1

disse.

Fra andre studier (henholdsvis om nullalternativet, (Volden mfl., 2023), om kostnadsestimering i
tidligfase, (Larsen mfl., 2023) og om erfaringer etter innforing av styringsmal og endringslogg
(Welde mfl., 2025)) ses ogsa indikasjoner pa at livssykluskostnader er et noe forsemt kapittel 1
prosjekters tidligfase. Studien om nullalternativet (eller referansealternativet, som skal vare et
reelt og selvstendig ikke-investeringsalternativ) viser til at tallene man benytter er usikre, og at det
kan vare vanskeligere 4 estimere slike kostnader for et nullalternativ enn for andre alternativer, og
at man tar for lett pa hva som for eksempel vil skje med driftskostnadene over tid. Studien om
kostnadsestimering 1 tidligfase peker pa at det er investeringskostnaden som star i sentrum og far
storst oppmerksomhet 1 tidligfasen, og at livssykluskostnader ikke handteres godt, og i sterre grad
bor inkluderes i tidlige prosjektfaser. Studien av erfaringene etter innfering av styringsmal og
endringslogg peker pa det samme, at et for ensidig fokus pa investeringskostnaden vil kunne ga
pa bekostning av livssykluskostnader og prosjektets nytte. Fra Concepts evaluering av Hogskolen
i Bergen (Bukkestein mfl., 2020), pekes det ogsa pa at det virker utfordrende a ta tilstrekkelig
hensyn til driftsmessige forhold 1 prosjektplanleggingen. Flere andre etterevalueringer av bygg,
peker ogsa pa temmelig hoye driftskostnader, og at man nok ville valgt andre konsepter hvis dette
hadde blitt vektlagt 1 tidligfase.

3.4 Livssykluskostnader i andre norske kilder

Dette delkapittelet er en sammenstilling av forskjellige norske kilder som omtaler og berorer
livssykluskostnader pa en eller annen mate, som rundskriv, veiledere og prosedyrer, 1 tillegg til at
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vi ogsd oppsummerer resultater fra offentlige undersokelser/gjennomganger. Noen kilder er
knyttet til byggsektoren, andre er mer generelle og knyttet til statlige prosjekter.

3.4.1 LCC iulike forvaltningsdokumenter

LCC er omtalt 1 ulike typer forvaltningsdokumenter. Vi har innledningsvis gjort rede for
innholdet i stortingsmeldingen fra 2012.

Finansdepartementet er ansvarlig for statens prosjektmodell som stiller metodiske og
kvalitative krav til store, statlige investeringsprosjekters utredninger. Kravene er nedfelt i
rundskriv R-108/2025 (Finansdepartementet, 2025), og det finnes ogsé ulike veiledere for
utredningsarbeidet. Det finnes lite eksplisitt om LLCC i disse dokumentene, men i veileder nr. 9
(Finansdepartementet, 2010), som omhandler utarbeidelse av KVU/KIL’-dokumenter, er det vist
til at forventningsverdier for drifts- og vedlikeholdskostnader skal vare en del av inngangsdata til
den samfunnsekonomiske analysen. En samfunnsekonomisk analyse skal inkludere alle nytte- og
kostnadsvirkninger over hele byggets levetid, noe som i prinsippet omfatter alle komponentene 1
det vi her kaller LCC. Det vises ellers i Rundskriv R-109/21 (Finansdepattementet, 2021) til
DF@s sektorovergripende veileder som har noe omtale av dette temaet, i tillegg til at DF() ogsa

har egne temasider om LCC.

DFO har flere temasider om LCC, i tillegg til en veileder for samfunnsekonomiske analyser
(DFQ; 2023) (som omtaler bade investeringskostnader, drift- og vedlikeholdskostnader og
restverdi knyttet til virkninger av tiltak, som igjen er viktig ved vurdering av konsepter). DFQ
viser til at LCC ivaretas blant annet ved a bruke tid i tidligfasen pa 4 kartlegge behov og hvilke
malsettinger som skal nds, og peker videre pa at det er i denne fasen det kan tas hensyn til LCC
og sammenligne hvordan ulike tiltak svarer pa behovene som skal dekkes.

Et eksempel fra byggsektoren (DFQ, 2023), viser til at konseptvalget for bygningsutformingen
har stor betydning for bygget pa kostnadssiden, det pavirker for eksempel energiforbruket og
forvaltnings-, drifts- og vedlikeholdskostnadene til rengjoring, reparasjoner og utskiftninger.

DFQ har gitt ut en veileder til utredningsinstruksen®, der man under sporsmalet om
investeringstiltakets positive og negative virkninger, varighet og beroringspunkter, viser til at
driftskostnader ved et investeringstiltak kan vare en typisk kostnadsvirkning/budsjettmessig
virkning.

3.4.2 LCC 1 Statsbygg

Statsbygg er statens byggherre og leder flere av de storste og mest komplekse byggeprosjektene i
Norge, og er ogsa hovedkilden for det empiriske materialet i denne studien. Derfor er det naturlig

at vii dette delkapittelet gar litt naermere inn pa hvordan analyser av LCC brukes hos dem.

Prosedyrer
Statsbygg har egne prosedyrer knyttet til LCC-bruk og -analyser. LCC-analysen beskrives som et
viktig redskap for 4 planlegge nybygg, ved rehabilitering, ombygging, forvaltning, drift,

5> KVU: konseptvalgutredning; KL: konseptuell losning
6 Instruks om utredning av statlige tiltak (Finansdepartementet, 2024), der formalet er 4 legge godt grunnlag for
beslutninger om statlige tiltak.
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vedlikehold og utvikling av eiendommene. Investeringskostnadene vurderes opp mot FDVU-
kostnadene (forvaltning, drift, vedlikehold og utskiftning) for alternative konsepter, material- eller
systemvalg. LCC-analysen skal vise hvilket alternativ som er mest okonomisk fordelaktig over en
definert analyseperiode. FDVU-kalkylene (som er en vesentlig komponent av LCC-beregningen, i
tillegg til investering og restverdi) benyttes gjennom hele prosjektprosessen fra utvikling til drift
og vedlikehold, som vist 1 illustrasjonen under.

EIENDOMSUTVIKLING UTREDNING
OG -FORVALTNING

Kostnads- og usikkerhetsanalyser- Forvaltnings-, drifts- og vedlikeholdskostnader

FDVU-estimat- vise komplette livssykluskostnader

FDVU-estimat- underlag husleie

FDVU-estimat —
underlag S@A

FDVU-estimat-reforhandling

Figur 3-5 FDVU gjennom flere faser (kilde: Statsbygg, 2024)

Hyvilke analyser som gjennomfores, vurderes lopende av hvert enkelt prosjekt som en del av
prosjektutviklingen. Det vises til at det ogsa bor gjennomfores en kost/nytte-vurdering slik at
alternativanalysen gir merverdi for valgene i prosjektet.

Sektorveileder for samfunnsgkonomiske analyser (SOA)

Statsbygg har utarbeidet en sektorveileder for SOA i statlige byggeprosjekter (Statsbygg, 2021)
basert pa deres erfaringer med sektorspesifikke problemstillinger og ulik tolkning av
metodeverket. Veilederen skal benyttes i alle SOA 1 Statsbyggs prosjekter, og skal gi rad og
veiledning for 4 sikre lik handtering av samfunnsekonomiske problemstillinger og slik gi et bedre
grunnlag for beslutninger og prioritering mellom prosjekter. Veilederen omtaler FDVU-
kostnader i kapittelet om prissatte virkninger, der FDVU-kostnadene skal estimeres utfra
forventede kostnader 1 byggets levetid. Grunnlaget tar utgangspunkt i den faktiske eiendommen,
erfaringstall i tillegg til vurderte intervaller for vedlikeholds- og utskiftningstiltak. Oppstarten av
kontantstremmen til FDVU folger byggets apningsar (Statsbygg, 2021).

FDVU-kostnadene bestar av forvaltningskostnader (forsikringer, eiendomsledelse,
administrasjon), driftskostnader (driftsbetjening, ovrige driftsutgifter og drift utenders),
vedlikehold, utskifting (mindre reinvesteringskostnader for a4 opprettholde byggets ytelse),
forsyning (energi, vann, avlep og renovasjon) og renhold. Veilederen viser til at pd et «normalt
niva» vil utskiftingskostnader gjerne palepe i storre intervaller og relativt lenge etter bygget er
ferdigstilt, og at utskiftningskostnadene ofte paloper fra ar 15 og frem til og med ar 50, der de
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storste kostnadene ses i ar 30 og 40”. I praksis kan dette ogsa se annerledes ut, siden noen
komponenter kan vare bade kortere og lengre enn «normalnivaet». Veilederen peker pd at det kan
vare krevende 4 forutse akkurat nar kostnader til vedlikehold og utskiftninger paloper, og at de
ofte spres jevnt utover i tid og regnes som arlige annuiteter. Veilederen viser ogsa til at man ma
vare bevisst pa hvilke kostnader som dekkes av FDVU og hvilke kostnader som dekkes gjennom
virksomhetsdrift. Sistnevnte kan eksempelvis vare driftskostnader for en organisasjon forbundet
med ulike konsepter i investeringstiltaket, som for eksempel antall betjenter pa jobb i et politihus,
antall resepsjonister eller antall renholdere. Det presiseres at hvis konseptene pavirker slike
kostnader i ulik grad, ma det komme frem. Det pekes ogsa pa at effektiviseringsgevinster ofte er
et formal med investeringer i bygg, og at disse ofte kan realiseres gjennom sparte lennsutgifter,
okt kvalitet pa virksomhetens tjenester og annet.

Veilederen omtaler ogsa wtviklingskostnader som betegner reinvesteringer for 4 sikre byggets
funksjonalitet i levetiden. Storre ombygginger/rehabiliteringer ses ikke som treinvesteringer, og
ma betraktes som en ny investeringsbeslutning.

3.4.3 Andre undersgkelser/gjennomganger

LCC-forum®/DF©QO

12023 gjennomforte LCC-forum og DFO en undersokelse om bruken av LCC i byggebransjen
(Hovland, 2023). Lovverket palegger offentlige byggherrer gjennom §5 i Lov om offentlige
anskaffelser 4 hensynta LCC, og er ogsa regulert i ulike paragrafer Forskrift om offentlige
anskaffelser, knyttet til Kravspesifikasjoner (§{8-5 og 15-1), Merkeordninger (§§ 8-6 og 15-3) og
Tildelingskriterier (§§ 8-11 og 18-1). Undersokelsen viste imidlertid at bare 10 prosent «alltid»
vurderer bruk av LCC ved anskaffelser, mens 38 prosent vurderer det «ofte». Undersokelsen viser
tross dette en positiv utvikling mellom 2018 og 2023, ved at andelen av de som sier at de «aldri»
vurderer LCC har gitt fra 10 prosent til 1 prosent. Undersokelsen presenterer ogsa noen barrierer
for a lykkes med LLCC, blant annet mangel pa interesse eller bevissthet pa politisk niva, mangel pa
kunnskap og informasjon om metode og verktoy og mangel pa kompetanse i organisasjonen er
trukket frem. I denne sammenhengen kan det ogsd nevnes at Norang og Berntsen (2024) pekte
pa at mangel pa en standardisert metode ses som en av hovedbarrierene mot bruk av LCC i
offentlige anskaffelser. I dette legger de bade en mangel pa «standardiserte nokkeltall for
kostnadsestimering, beregnings- og analysemetode, vurderingsmetode, tildelingskriterier og

generelt vurderingsgrunnlagy.

Omridegjennomgang av bygge- og eiendomspolitikk i statlig sivil sektor

12018 ble det gjennomfort en omradegjennomgang av bygge- og eiendomspolitikken 1 statlig sivil
sektor pa oppdrag fra Finansdepartementet og Kommunal- og moderniseringsdepartementet
(Capgemini Invent, 2018). Formalet med denne gjennomgangen var 4 identifisere muligheter og
utfordringer ved statlig sivil bygge- og eiendomsforvaltning for 4 kunne foresla tiltak som vil gi
mest mulig kostnadseffektivitet 1 et samfunnsmessig perspektiv. Forste leveranse omhandlet
styring og organisering. Rapporten presiserte viktigheten av 4 vurdere LCC, og viste til at man
ved 4 fokusere pa LCC kan oppna mer kostnadseffektive og bazrekraftige losninger. Det pekes pa

7 Gjelder for nybygg, og innenfor en 60 ars periode. Den storste kostnadstoppen forventes nar bygget runder 60 ir,
og andre intervaller kan gjelde for eldre bygg/bygg som ikke er nybygg.
8 LCC-forum er et norsk faglig nettverk og en moteplass for aktorer i BAE-naringen som arbeider med LCC
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at tidligfasen er viktig som ledd i optimalisering av design og materialvalg for a redusere
fremtidige drifts- og vedlikeholdskostnader, og at styring av slike kostnader er avgjorende for 4
minimere total LCC (inkludert regelmessig vedlikehold og oppgradering). Det ble ogsa pekt pa at
energi- og miljokostnadene er en betydelig del av LCC, og at investeringer i1 energieffektive
losninger kan redusere langsiktige kostnader og miljepavirkning. Det vises ogsa til at kostnader
knyttet til avhending ma tas med i beregningen av LCC. Rapporten anbefaler en helhetlig
tilnaerming til bygge- og eiendomsprosjekter, der LCC bor vare en integrert del av
beslutningsprosessen for a sikre barekraftige og okonomisk fordelaktige losninger. Rapportens
anbefalinger var som folger:

e LCC bor inkluderes 1 alle prosjektets faser, fra planlegging til avhending.

e Det bor gjennomfores grundige LCC-analyser i tidligfasen, for 4 optimalisere design og
materialvalg, og redusere fremtidige drifts- og vedlikeholdskostnader.

e Det bor implementeres strategier for effektiv styring av drifts- og vedlikeholdskostnader,
inkludert regelmessig vedlikehold og oppgradering.

e Det bor investeres i energieffektive losninger for a redusere langsiktige kostnader og
miljopavirkning.

e Det bor planlegges for kostnadseffektiv avhending av bygg og materialer, inkludert
resirkulering og gjenbruk.

Andre sektorer
Eksempel fra andre sektorer er en forskningsrapport fra Forsvarets forskningsinstitutt

(Presterud og @hrn, 2015), som omhandlet insentiver i investeringsprosessen for
materiellanskaffelser, der man ogsa var inne pa LCC-temaet. Det ble konkludert med at man pa
tross av formelle insentiver for 4 inkludere LCC 1 tidligfasen ikke brukte nok tid og ressurser pa
disse analysene, og at kvaliteten i estimatene kunne vart bedre. Man sa i stor grad at
driftskostnadene ble underestimert. Man sa ogsa at hyppige stillingsrotasjoner kunne bidra til at
forutsetninger som var lagt for prosjektene ikke ble fulgt eller lagt vekt pa, og at dette ikke
stimulerte til 4 vaere nektern i beslutningsprosessene, siden man da ikke vil vare til stede lenge
nok 1 prosjektet til 4 std til ansvar for beslutningene som ble tatt. I tillege sa man ogsa at det tidvis

var en forventning om tilleggsbevilgninger.

I transportsektoren gjennomforte nylig svenske Trafikanalys’ en studie av LCC-bruk i ulike land
(Kecklund mfl., 2025), som viste at man har kommet noe ulikt i arbeidet med LCC. Viktig
leringspunkter fra studien er blant annet at:

e Fier ma stille krav og felge opp LCC for a sikre en vellykket implementering.

e Man ma sikre balansen mot politisk pavirkning hvis LCC skal spille en rolle i beslutninger
(blant annet for a hindre politisk detaljstyring og uheldig pavirkning pa
planleggingsprosessen).

e Man ma sikre at systemperspektivet er ivaretatt og la LCC vare en del av dette der det

ogsa finnes insentiver for a inkludere LCC.

e Ansvaret ma vare tydelig tilordnet i prosjektene og organiseringen likesa.

9 Trafikanalys er en svensk statlig forvaltningsmyndighet som hovedsakelig evaluerer, analyserer og rapporterer
effekter av tiltak innen transportomradet
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e Ambisjonsniviaet ma vare realistisk og kjent for alle aktorer for 4 sikre kontinuitet
gjennom prosjektet.

¢ Det ma finnes rammeverk som sier noe om forutsetninger, regelverk, metoder med mer,
og som benyttes helhetlig i organisasjonen og i prosjektfasene.

3.5 Oppsummering av litteratur og andre kilder

LCC-begrepet er ikke noe nytt, men tidligere studier viser at det ofte er investeringskostnaden i
prosjekter som stikker av med oppmerksomheten, og at for eksempel kostnader til drift og
vedlikehold ikke vektlegges 1 like stor grad 1 beslutningssammenheng. Det finnes 1 hovedsak to
tilnzerminger til livssyklusperspektivet i litteraturen: en rent okonomisk og en som dreier seg om
miljopavirkningen over byggets levetid. Innholdet i begrepet har utviklet seg over drene, der man
har gitt fra en tradisjonell tilnaerming knyttet til relativt enkle naverdi-beregninger, til 4 benytte
mer avanserte metoder for beregning (eksempelvis inklusjon av risikostyring, sensitivitets- og
sannsynlighetsanalyse og stokastisk modellering) til et okende fokus pa a inkludere miljoaspektet.
Flere studier peker pd at LCC og LLCA analyser bor kombineres for a inkludere bade okonomiske
og miljomessige dimensjoner. Dette finner vi ogsa igjen 1 det som kalles bazrekraftig bygging, som
bestar av elementene LCC, miljobelastning og tilpasningsdyktighet. Malet er funksjonelle
bygninger som gir muligheter for kostnadseffektivitet og produksjonseffektivitet (se ogsa Figur
3-2), og som kan tilpasses over tid, og tilrettelegger for lav LCC og lav miljobelastning.

LCC kan benyttes bade som en absolutt analyse, men ogsa som et verktoy i en relativ analyse for
eksempel nar ulike losningskonsepter skal sammenlignes i tidligfasen av et prosjekt. Fra flere hold
papekes viktigheten av tidligfasens pavirkning pa et byggeprosjekts langsiktige suksess, og det
anbefales at man bruker tid og ressurser i denne fasen for a fa et resultat som star seg pa sikt,
bade samfunns- og miljomessig. Det er videre vist at kostnadene til tidligfaseplanlegging er
relativt sma sammenlignet med de totale livssykluskostnadene. I tillegg pekes det pa at FDVU-
kostnadene utgjor opp mot halvparten av totale levetidskostnader for et bygg, som er en god
motivasjon for 4 inkludere og jobbe mer systematisk med denne typen kostnader i tillegg til
investeringskostnaden.

Over édrene har LCC ogsa kommet mer til syne i norsk sammenheng. Begrepet ble introdusert
som «arskostnader pa slutten av 1970-tallet, og pa slutten av 1980-tallet ble det laget en norsk
standard, for det rundt tusenarsskiftet ble stilt krav til a inkludere LCC i alle offentlige bygg i
tidligfasen. Pa 2000-tallet kom en revidert og utvidet norsk standard for «Livssykluskostnader for
byggverk» i tillegg til at det gjennom lov og forskrift om offentlige anskaffelser ble palagt for
offentlige byggherrer 4 hensynta LCC. Den norske standarden ble revidert pa nytt 1 2012
(publisert 1 2013), da det ogsa kom en stortingsmelding om norsk bygningspolitikk som bygger pa
prinsippene om bzrekraftig utvikling, og der LCC er et viktig element. Den norske standarden er
nylig trukket tilbake og erstattet av en felleseuropeisk standard, men prinsipper, begreper og
kontostruktur fra NS 3454 brukes fortsatt som referanse for LCC-analyser. LCC er ogsa omtalt 1
DF@s veiledere, og Statsbygg har prosedyrer og systemer for a beregne og benytte LCC og LCA
1 sine byggeprosjekter.
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Tidligere studier og undersokelser indikerer at det finnes et forbedringspotensial knyttet til bruk
av LCC i prosjektplanlegging 1 (norske) byggeprosjekter. Utfordringene som pekes pa, handler
blant annet om at LCC kommer i skyggen av investeringskostnaden, at det mangler bevissthet og
kompetanse pa temaet pa politisk og organisatorisk niva, og at man kanskje ikke kjenner godt nok
til verktoy og metoder. Likevel ses en tendens til at det nd tross alt fokuseres mer péa temaet, godt
hjulpet av lovverk, norsk standard og ulike typer veiledermateriell, og ikke minst det
samfunnsmessige fokuset pa barekraft. I tillegg har man en politisk forankring gjennom
Stortingsmeldingen fra 2012, selv om man fra dette nivaet skulle sett en tydeligere bevissthet
rundt temaet.
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4 Resultater

I dette kapittelet presenterer vi studiens empiriske resultater. Hovedformalet har vart a oke
kunnskapen om LCC i offentlige byggeprosjekters tidligfase. Dette er gjort ved 4 undersoke
dagens status og praksis. Med bakgrunn i funnene, har vi for den kvalitative delen (Del 1) funnet
det naturlig 4 dele inn i «status for prosessen» (hvordan man planlegger og benytter LCC), og
«status for metoden» (hvordan man beregner LCC, hvilke forutsetninger som legges til grunn
m.m.). Vi har i tillegg gjort funn som ikke kan tilordnes prosess eller metode direkte, men er av
en mer generell art. Disse dreier seg om en noe ulik begrepsforstaelse, hvilken rolle LCC har eller
burde hatt 1 prosjektenes tidligfase (her viser informantene til et forbedringspotensial), og hvordan
aktorenes ulike perspektiver spiller inn pa anvendelsen av LCC.

Funnene for Del 2, basert pa kvantitative data, er beskrevet i et eget delkapittel der vi ser pa
kostnadsutviklingen for ulike eiendommer. Vi onsket ogsa 4 belyse eventuelle utfordringer
knyttet til LCC i tidligfasen, og til dette har vi benyttet data fra begge studiens deler. Dette
presenteres i det siste delkapittelet.

Store deler av dataene (spesielt for prosess og metode-kapitlene) stammer fra Statsbygg. Der vi
har supplerende data og beskrivelse fra andre byggaktorer (Oslobygg og Sykehusbygg), blir dette
presisert. I tillegg har vi data fra ridgiver-/kvalitetssikrer- og konsulentsiden. De kvantitative
dataene er i sin helhet regskapsdata fra Statsbygg, men alle analyser er forskernes egne.

4.1 Dagens praksis — prosess

Dette delkapitlet presenterer hvordan LCC handteres organisatorisk og prosessmessig hos de
ulike aktorene 1 studien — hvordan beregningene initieres, hvem som er involvert, og hvordan
resultatene brukes i det videre arbeidet. Her har vi ikke spesifikt avgrenset oss til tidligfase.

4.1.1 Statsbygg

Det er nedfelt i tildelingsbrevet fra departementet, at Statsbygg skal sorge for en barekraftig
eiendomsforvaltning med verdibevarende vedlikehold som et grunnleggende prinsipp. I Statsbygg
gjennomfores LCC-beregningene i hovedsak av en faglig ressursavdeling etter bestilling fra
oppdragsgiver (som kan vare Statsbyggs bygeherreavdeling eller avdeling for
radgivning/tidligfase). I tillegg involveres eiendomsavdelingen og driftsavdelingen. Hvis behov,

kan man ogsa trekke pa spesiell fagkompetanse for eksempel innenfor vann eller elektro.

LCC-beregningene, som bestar av kapitalkostnader (inklusive restverdi) og FDVU-kostnader,
utfores basert pa prinsippene definert i Norsk standard (NS 3454). Beregningene har to
hovedformal:

1. A danne underlag for Statsbyggs husleieinntekter (der @konomi og analyse leverer
FDVU-elementet, og Eiendomsutvikling og forvaltning kombinerer dette med
kapitalelementet til LCC som brukes i husleien).

2. A fungere som et verktoy for 4 understotte gode valg (stotte opp om strategiske mal:
blant annet gi staten kostnadseffektive lokaler og levere barekraftige losninger).
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Den faglige ressursavdelingen utarbeider investeringskalkyler og komplette FDVU-estimater til
konseptvalgsutredninger (KVU). FDVU-estimatene er basert pa informasjon om kostnader
knyttet til bruk av en bygning, og skal vare slik at bygningene opprettholder et normalt
kvalitetsniva over en gitt periode (verdibevarende vedlikehold, TG1). Kalkylene benyttes i
samfunnsekonomiske analyser for 4 ta beslutninger/rundt konseptvalg. Det vises ogsi til at det
bor gjores nytte-kostnadsvurderinger gjennom hele prosjektet. Informantene har et inntrykk av at
de samfunnsokonomiske analysene har blitt mer formaliserte og kommer tydeligere frem som del

av beslutningsprosessen.

LCC-prosessen (fra bestilling til bruk) involverer mange aktorer, bade fra ulike avdelinger i
Statsbygg og for eksempel brukerne av byggeprosjektene. I en slik setting fremheves det av
informantene at kommunikasjon er sardeles viktig, slik at LCC-beregningenes formal og
betydning oppfattes likt og brukes som tenkt.

[-..] det handler det om a presentere LCC pa en mate som gior at mottaker klarer a forsta hva som legges vekt

pd. (Byggherrerepresentant)

FDVU-elementet fra LCC-beregningene overfores til Statsbyggs husleiemodell (illustrert i Figur
4-1), som forvaltes av Statsbyggs Eiendomsutviklings- og forvaltningsavdeling (E).

Avkastningskrav

Tomteverdiog

- Restverdi X Kapitalleie + FDVU-leie

byggekostnader

(4%)

Beregnet

kostnads
dekkende
husleie

Figur 4-1 Statsbyggs husleiemodell (kilde: Statsbygg)

I husleiemodellen beregnes kostnadsdekkende husleie (det bor vere samsvar mellom faktiske
kostnader og det kunden har betalt for) pa statens eiendomsmasse som leies gjennom Statsbygg.
Husleiemodellen folger Norsk standard (NS 3454), og bestar av et kapitalelement, et FDVU-
element og en restverdi. De som gjor FDVU-estimatene er fristilt fra den operasjonelle
kontraktsoppfelgingen, og har heller ikke ansvar for 4 vurdere restverdi, det er det
Eiendomsutvikling og forvaltning som gjor.

Leickontrakten bestemmer Statsbyggs forpliktelser, og de faktiske kostnadene vil avhenge av
hvordan disse forpliktelsene folges opp i praksis. Ifelge informanter kan det vare rom for 4
justere ambisjonsnivéet i trad med kundens onsker og interne vurderinger, men Statsbygg
presiserer at leien ikke fastsettes direkte basert pa kundens preferanser.
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Til eiendomssjef-rollen i Statsbygg ligger et ansvar for leiekontrakt og reforhandling av denne,
samt forvaltning av bygget, mens driften forestas av drift- og vedlikeholdsavdelingen.

Som eiendomssyef er forholdet 11/ 1.CC at de brukes i husleieberegninger, har ogsa vart borti i enkelte tiltak, som
vedlikeholdstiltak for eksempel, litt storre tiltak som solceller o.L, da blir det foretatt en beregning av 1.CC knyttet
1l tiltakene for d vurdere lonnsombeten.

(Byggherrerepresentant)

Videre er det drifts- og vedlikeholdsavdelingen som foreslar prioritering av vedlikehold, og det
finnes egne vedlikeholdsplanleggere som foreslar tiltak og prioriteringer ut fra teknisk
tilstandsgrad. FEiendomssjefen gjor strategiske prioriteringer for eksempel i forhold til
leiekontraktens utlop. Herunder kan forhold som vedlikehold ogsé tas med i vurderingen, for
eksempel med tanke pa om bygg skal avhendes. Dersom det oppstir behov fra kunde/bruker
midt i en leieperiode, forsgker man 4 se dette 1 ssmmenheng med vedlikeholdet og gjore dette
samtidig, slik at man slipper 4 «ta det igjen om fem arm. Leickontraktene beskrives om ganske
faste, slik at det skal gode grunner til 4 si dem opp, det vises eksempelvis til at

[+ ..] organisasjonsendringer (for eksempel omorganisering, nedleggelse etc.) ma veere vedtatt og forankret i
Stortinget. (Byggherrerepresentant)

4.1.2 Oslobygg

I Oslobygg gjores en overordnet beregning av LCC i form av naverdi og arskostnad (med
normtall FDVU som input) for det samlede prosjektet, og inngar 1 alle kostnadsestimater vi gjor i
tidligfase (KVU og forprosjektfase). Det siste oppdaterte estimatet skal alltid legges frem i

forbindelse med beslutningspunkter i disse fasene.

Oslobygg har en litt annen sammensetning av bygg i sin portefolje enn Statsbygg. De fleste bygg
de bygger er «standard» formalsbygg. Det benyttes egne normtall for FDVU pr. formalstype
bygg, med prosjektspesifikke justeringer der det foreligger kjente kostnadsdrivere av betydning
(f.eks. uteareal pa tak, vernestatus m.m.). Disse normtallene legges til grunn for
kostnadsestimering i tidligfase og i husleieberegning. For unike bygg, som de ogsa har noen av
(for eksempel Munch-museet, Toyenbadet, Storbylegevakta mfl.), passer ikke standardsatsene, og
her ma det gjores egne prosjektspesifikke beregninger.

Det brukes normtall for husleiemodellen, og FDVU-satsen justeres bare hvis det er spesielle
forhold knyttet til bygget/prosjektet. LCC-analyser i forprosjekt- og giennomforingsfase brukes
bare nar det er beslutningsrelevant i forbindelse med storre valg som ma tas, men det fremheves
at det kan vare krevende 4 finne gode insentiver for LCC.

Man ser at 1 KVU er det ofte arealet som har storst betydning for den samlede LLCC for
alternativene, mens variasjoner i FDVU-satsene mellom alternativene har mindre utslag. Det
presiseres at behovsavklaring, tomtevalg, og konseptvalg- og utvikling er det som har storst
pavirkning pa LCC. Oslo kommune har utviklet en standard kravspesifikasjon som gjelder for
alle investeringsprosjekter. Standarden skal i prinsippet ivareta LCC pa en god mite, slik at LCC-
beregninger ikke ma gjores «overalt». Men det vises ogsa til at dette gjor spillerommet tidvis
mindre for 4 omsette fra behov til areal. Videre er det bruttoarealet som har storst betydning for
hvilken LCC man ender opp med. LCC er ellers ikke et kriterium i anskaffelsene i Oslobygg.
Videre pekes det pa at gode prosesser og kompetanse er viktig.
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Man skal ikke nodvendigyis sitte og regne pd noe, det handler om d gjore de riktige tingene eller ha fokus pa de
riktige tingene. 1 egge 1l rette for de riktige beslutningene.
(Byggherrerepresentant)

4.1.3 Sykehusbygg

Sykehusbygg omtaler LCC i sin tidligfaseveileder, og det jobbes ogsa med en standard for klima
og miljo der det presiseres at komponenter undervegs i byggingen skal legges vekt pa bade 1
beregninger knyttet til LCC og LCA. Men ogsa for denne sektoren presiseres det at man ma ha
insentiver for 4 «tenke LLCC 1 prosjektorganisasjonen», og at dette kanskje ikke er til stede i stor
nok grad. Man har et mal om a beregne LLCC i prosjektene, men man gjor fa valg om utforing og
materialer 1 tidligfasen, slik at man ender opp med a benytte gjennomsnittstall. Roller og
ansvarsomrade pekes ogsd pa som en utfordring for LCC. Prosjektledere males oftest pa
prosjektets kostnader, kvalitet og fremdrift og forholder seg til kostnadsrammen, men har lite
eller ingenting 4 styre etter nar det gjelder driftsutgiftene. Det pekes pé at eierne ma ta et ansvar
her:

Men dette er utfordrende for en prosjektleder som blir malt pa fremdrift og byggekostnad. Jeg opplever fra mitt
stasted at man fortsatt ikke kan oke investeringskostnaden underveis for a hente inn igjien disse kostnadene
gennom bedre livssykluskostnader. Jeg tror vi mangler et punkt pa eierniva hvor man aksepterer slike vekslinger.
Det er for vanntette skott mellom drift og investering.

(Radgiver)

4.2 Dagens praksis — metode

Dette delkapitlet beskriver hvordan LCC beregnes i praksis, hvilke verktoy og datagrunnlag som
benyttes, og hvordan akterene forholder seg til metodeverket. Det gis en oversikt over hvordan
estimatene bygges opp, hvilke forutsetninger som legges til grunn, og hvordan erfaringstall og
normtall benyttes i ulike faser. Delkapitlet belyser ogsa utfordringer knyttet til analyseperioder,
datakvalitet og ressursbruk, samt behovet for koordinering og kompetanse for a sikre gyldige og
beslutningsrelevante beregninger.

4.2.1 Bygningstype og arealnormer

Et tema som flere informanter trakk sarlig frem, er utfordringer knyttet til flerbruksbyge og
standardiserte arealnormer. Dette har betydning for hvordan LLCC fanges opp og anvendes,
spesielt nar det gjelder fleksibilitet, flerbruk og langsiktighet.

Flere peker pa at det kan oppsta utfordringer med tanke pa LCC nar statlige bygg skal benyttes
som flerbruksbyge med flere leietakere med ulike behov og kontraktslepetider. Dette star i
kontrast til bygg som blir leid ut til én akter, som gir enklere rammer for forvaltning. Ulike
lopetider pa leieavtalene kan skape utfordringer for langsiktige beregninger og LCC-analyser, og
det krever at man klarer a identifisere og utnytte mulighetsrom for optimalisering for alle parter.

Et annet aspekt som ble loftet frem, er at disse byggene ofte har stramme rammer for hvordan
lokalene kan benyttes, bade nar det gjelder tekniske losninger og hvem som har adgang til bygget.
Informantene viste til at endringer 1 samfunnet, som for eksempel krav til sikkerhet, forer til at
behovene endrer seg, og dermed ogsa byggene og de tilhorende FDVU-kostnadene.
Informantene nevnte ogsd Vikingtidsmuseet som et cksempel, der rammene for utforming og
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bruk er svart faste og knyttet til byggets formal. Dette star 1 kontrast til mer «generiske»
kontorbygg, som i sterre grad apner for flerbruk og omdisponering.

Noen informanter trakk i tillegg frem at flere og flere av leietakerne har arealnormer a forholde
seg til, som beskriver form og innhold. Tinghusene er nevnt som et eksempel, hvor detaljerte
beskrivelser lenge har vert standard, mens sektorer som fengsler og barnevern ogsa beveger seg i
samme retning,.

Flere og flere lezetakere har ogsa arealnormer; arealnormen er en ting, men ogsa arealbeskrivelse og hvordan
arealene skal vare og hva de skal inneholde. Det er vel tinghusene som har en sann beskrivelse. Fengslene har,
barnevernet er ogsd pd vei i den retningen, de har en mer konkret beskrivelse pa hvordan bygningsmassen skal vare
utformet.

(Byggherrerepresentant)

Dersom det kommer nye tekniske krav «utenfra» ila. leieperioden, forholder man seg til det som
er avtalt 1 gjeldende leickontrakt. Nye krav og standarder kan likevel fa betydning for
vedlikeholdstiltak og vurderinger ved reforhandling av ny kontrakt. Dette innebarer dog ikke
nodvendigvis at bygget oppgraderes til a oppfylle nye forskrifter eller lighende. Oppgraderinger
gjennomfores normalt fortlopende, og ikke som en helhetlig tilpasning til nye standarder i
leieperioden.

Selv om nye tekniske krav normalt handteres innenfor eksisterende kontrakt, kan de likevel
pavirke hvordan man arbeider med standardisering pa portefoljeniva. Okt standardisering, for
eksempel i form av arealnormer og funksjonsbeskrivelser, kan innebare at man definerer tydelige
og gjentagende kriterier for bygningene. En fordel med dette er bedre forutsigbarhet og enklere
sammenligning mellom bygninger som kan legge til rette for gjenbruk, som igjen kan styrke
grunnlaget for LCC-beregninger. Samtidig begrenser det fleksibiliteten 1 ettertid.

4.2.2 Metodeverk

Bade Statsbyggs og Oslobyggs LCC-beregninger folger Norsk standard (NS 3454) som
metodeverk. En informant fra Statsbygg viste til at det gjores en «helt vanlig naverdiberegningy,
der alle kostnadene legges inn i en kontantstrem, og deretter beregnes naverdi og annuitet for
husleieberegningene. Kontantstrommen uten annuitet leveres til den samfunnsekonomiske
analysen slik at man kan se hvor kostnadstoppene kommer gjennom hele analyseperioden.
Analyseperioden er tilsvarende leiekontraktens lengde (normalt 20 4r), og kostnader/inntekter
utover denne perioden, handteres av restverdien. For samfunnsekonomisk analyse er standard
analyseperiode som regel mellom 40 og 60 ar. Statsbyggs egen veileder i samfunnsekonomisk
analyse gir anbefalinger om levetid i ulike typer bygg for tidligfase-analyseformal (Statsbygg,
2021). Oslobygg oppgir at de bruker teknisk levetid, og bruker en analyseperiode pa 40 ar.
Sykehusbygg viser til et eksempel der man bare benyttet garantiperioden som livssykluslengde, og
peker pa at avskrivningstid ikke er brukbart til a skille mellom komponenter.

I tidligfasen brytes kostnadene ned top-down for investeringskalkylene, og man bruker ofte
kvadratmeterpriser og erfaringstall for 4 utarbeide disse. I denne fasen ma man gjore noen
antagelser for eksempel basert pa typiske materialvalg (som kan baseres pa referansebygg i Norsk
prisbok). Man har en ganske detaljert tidligfasekalkyle som berikes etter hvert som man far
kjennskap til de faktiske lesningene. Det er nedvendig 4 bryte eksempelvis kalkyler for
vedlikehold ned pa komponentniva (for eksempel hvor ofte man skal skifte en dor).
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Startpunktet for tidligfasen er at man tar hensyn til bygg, kategorier og alder, og andre kjente forhold, og sa gjor
man nodvendige justeringer. Etter hvert som det lages investeringskalfyler berikes modellen, som sa kan brukes
som utgangspunkt for FDV U-estimater videre.

(Byggherrerepresentant)

Beregningene forutsetter ogsa et sett av parametere, som areal, analyseperiode, innhold i bygget
(nybygg/rehabilitering), bemanningsbehov m.m. Viktigheten av 4 kjenne til disse forutsetningene
for de ulike delene av organisasjonen som benytter kalkylene poengteres.

Det er viktig at vi er koordinerte med tanke pa forutsetninger for vedlikehold og drift.
(Byggherrerepresentant)

For driftskostnadene benyttes det ofte regnskapstall for bygg man allerede har (tallene verifiseres
med driftsavdelingen for 4 vurdere hvor representative de er), eller interne erfaringstall. For
nybygg forsoker man 4 finne flere bygg i egen portefolje som er si representative som mulig. Der
erfaringstall kan benyttes, har Statsbygg mye data og en praksis for 4 bruke disse 1 beregningene.
Dette gjelder for eksempel omrader som energiforbruk (benytter bade forbrukstall og
energiprognose frem i tid), vann, avlep og renovasjon. Det er imidlertid ikke alltid det passer a
bruke etfaringstall, for eksempel i tilfeller der bygget skal/kan pavirke bemanningsbehovet som
gjor at historiske data ikke er relevante, eller tilfeller der man har energieffektiviseringslosninger
som gjor at tidligere energiforbruk ikke representativt. Nar det gjelder renhold, dekkes denne
kostnaden som regel av leietaker selv, som gjor at det ikke alltid finnes regnskapstall for dette. I
tilfeller der det benyttes data fra referansebygg i Norsk prisbok, kan disse berikes med Statsbyggs
egne data og justeres mot den enkelte eiendom hvis det for eksempel er forhold man kjenner til

som ma vurderes spesielt.

Besittelse av erfaringstall blir sett pa som en veldig god malsetning, og er noe det jobbes med 4
systematisere. Man ma vite hva man har, hvilke tiltak som er gjennomfert, og hva tiltakene kostet
den gangen de ble gjennomfort. Man ma vite rammer og forutsetninger som ligger i tallene, og at
det kanskje ikke er mulig 4 generalisere direkte.

Det blir en leringsprosess, med okende datamengde og kjennskap til tallene, og mer systematikk i tallene.
(Byggherrerepresentant)

Erfaringstall er ogsa noe som samles inn og brukes 1 Oslobygg. Sykehusbygg viser til at de savner

en prisbok eller database pa komponentniva, og de jobber med 4 etablere nye referanseprosjekter.

Statsbygg viser videre til at man for vedlikehold/utskifting unngir regnskapstall siden
«historikken ser bakover og det skal beregnes fremover». Til dette brukes gjerne
referanseprosjekter fra Norsk prisbok og investeringskalkyler for prosjektet. Beregningene brytes
ned pa komponentniva, og kalkylene justeres avhengig av bygg, materialbruk eller intervall hvis
behov. Kalkylene fungerer som et utgangspunkt for justeringen, med informasjon fra
tilstandsanalyser, langtidsplaner, samtaler med drift m.m.

Beregningsprosessen beskrives som tidkrevende, med mye innhenting av tallmateriale fra ulike
kilder, og dokumenteres til slutt gjennom et Word-notat. Den faglige ressursavdelingen skal

kunne dokumentere komplette, sporbare og transparente leveranser.
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Ifolge Sykehusbyggs tidligfaseveileder (Sykehusbygg, 2024) benyttes det nekkeltall til og med
konseptfasen, for man kan gjennomfore konkrete LCC-beregninger fra og med forprosjektfasen.
I konseptfasen settes det mal for LCC knyttet til enkeltkomponenter.

I Oslobygg sikres forst LCC-perspektivet 1 krav og mal i behovsavklaringen, for man
gjennomforer grove beregninger basert pa normtall og evaluerer kvalitative forskjeller (for
eksempel stedlige kvaliteter eller narhet til knutepunkt) i tomtevalget/mulighetsstudien. I
konseptvalg/-utvikling pa valgt tomt, benyttes grove LCC-betregninger, og man set pa relative

forskjeller i FDV-kostnadene mellom alternativer.

Det blir gjort tematiske LCC-analyser av ulike alternativer med et detaljeringsniva i trad med
prosjektmodenheten og informasjonsgrunnlaget. Evaluering av kvalitative forskjeller gjores ogsa
her, eksempelvis intern logistikk i bygget, klimagassfotavtrykk for materialbruk/energi m.m.
Utover prosjektforlopet oker detaljeringsgraden av LCC med prosjektmodenheten og
informasjonsgrunnlaget, og det gjores tematiske analyser til 2-3 sifferniva 1 henhold til NS 3454.
Under detaljprosjekteringen kommer man frem til kostnader og intervaller for FDVU pr.
bygningskomponent. I drift benyttes kostnadsnekkeltall fra regnskap.

4.2.3 Samfunnsgkonomisk analyse

LCC-beregningene inngar ofte som del av bredere samfunnsekonomiske analyser, og er et tema
som har blitt loftet frem av flere av vire informanter. Vi ser derfor litt nermere pa hvordan LCC

anvendes i slike vurderinger, og hvilke utfordringer som oppstar 1 praktisk gjennomfering.

I Statsbygg viser man til at malet for den samfunnsekonomiske analysen er 4 belyse alle kostnader
og nyttevirkninger ved tiltaket, men at noen av kostnadene alltid er vanskelig 4 inkludere. Det kan
vare utfordrende 4 fa med hele bildet, spesielt ikke-prissatte virkninger, siden det «ofte er tall som
teller». Ikke-prissatte virkninger kan bli oversett, eller sa brukes det sjablongtall (en praksis som
gjelder for flere etater enn Statsbygg, og ogsa for konsulentene).

Ifolge en informant involverer kalkylearbeidet ulike fagmiljeer som bidrar med beregninger,
usikkerhetsanalyser og vurderinger av samfunnsekonomiske konsekvenser. Statsbygg har
imidlertid presisert at kostnadsestimering og usikkerhetsvurdering i hovedsak handteres av

samme seksjon, og at det legges vekt pa helhet og sammenheng i kalkylen.

Nir man gjor beregningene, ma man ta med alt, ogsd brukerutstyr'’, og man meter ofte
problemstillinger der ulike komponenter har ulik levetid eller livssyklus. En av informantene
trekker frem at praksis der komponenter med kortere levetid dekkes bak komponenter med

lengre levetid gjor at en eventuell oppgradering av bygget blir dyrere.

Nar man tar bort noe med lang levetid for a konmme til noe med kort |...] da dreper du alt som er intensjonen
med kostnadsberegningen [...] Det er ganske viktig a lere seg dette med null friksjon og ikke dekke 11l og sa
videre, det har med kostnader a giore, som da fordrsaker fotavtrykk og hele den greia.
(Konsulent)

10 Utstyr som er knyttet til brukernes utevelse av rommets eller byggets funksjon. Omfatter hovedsakelig lost utstyr
og inventar, men kan ogsd omfatte noe fastmontert utstyr. Inngar ikke i husleien for bygg under husleieordningen.
(Finansdepartementet, 2019)
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Det vises ogsa til at man bruker tall og avskrivingstider litt ukritisk, for eksempel ved at man
bruker tall fra langt tilbake som man ikke stiller sporsmal ved.

De ulike komponentene i bygget har ulik levetid/ levetidssykluser. Men jeg mid wrlig innromme at det ofte virker
som man bruker tall og avskrivningstider som ble bestemt for mange dr siden uten a stille sporsmal |...]. Jeg synes
det er overraskende at sd fa stiller sporsmal om slike ting.
(Byggherrerepresentant)

Det stilles ogsa sporsmal til hvor godt erfaringstall og nokkeltall reflekterer faktisk ressursbruk og
praksis. Det vises til at det offentlige kanskje ikke er sa flinke til 4 ta vare pd verdiene sine siden
det ikke er rom for dette 1 budsjettene. En informant peker pa at tallene som brukes i analyser
kan ligge hoyere enn det som faktisk brukes i drift, noe som kan pévirke

sammenligningsgrunnlaget mellom ulike alternativer:

Da kommer man fort inn pa nokkeltallene som finnes og brukes, og sa kan disse ligge langt over det man faktisk
reelt bruker. Da blir sammenligningen av alternativer ikke helt riktig, siden det man sammenligner ikke
representerer virkeligheten for byggherren. Og da hjelper det ikke a ha gode nokkeltall for de beskriver ikke
hvordan virkeligheten faktisk er.

(KS-radgiver)

Fra konsulentsiden pekes det pa at man ikke gjor inngiende usikkerhetsanalyser for
driftskostnadene, men legger erfaringstallene til grunn, samtidig som at det er der «de store tallene
ligger for byggets livssyklus». Noen informanter viste ogsa til at LCC ikke alltid oppdateres godt
nok ved endringer, og at man i enkelte tilfeller bruker sjablonger og kvadratmeterberegninger. I
slike tilfeller gar man ikke inn i detaljene, noe som ble diskutert, pa generelt grunnlag, opp mot
hvor detaljert det er realistisk 4 vaere i tidligfase.

4.3 Forstaelse og anvendelse av LCC

Dette delkapitlet omhandler funn av en mer generell art som ikke direkte lar seg tilordne prosess
eller metode, og handler i hovedsak om hvordan LCC forstas og anvendes i praksis, sett fra ulike
aktorers stasted. Funnene viser at begrepet tolkes og brukes forskjellig, og at det mangler en felles
forstaelsesramme. Ulik oppfatning av hva som inngar i LCC og hvordan det bor brukes, kan
bidra til at LCC tidvis far en uklar eller liten rolle i beslutningsprosessene, spesielt 1 tidligfasen.
Funnene peker i retning av at ulike aktorers fokus og roller pavirker hvilken vekt LCC faktisk
tillegges, og at manglende krav eller insentiver fra eiersiden svekker forankringen.

Generelt viser Statsbygg til at analyser av LCC er et viktig redskap bade nar bygg skal planlegges
og 1 byggets drifts- og vedlikeholdsfase. LCC har pa denne maten béde et strategisk og operativt
formal, som vi ogsa ser fra litteraturen (jf. R6dger mfl., 2017). Men selv om livssyklusplanlegging
og -okonomi forventes inkludert 1 byggeprosjektene, herunder ogsa referert til i Meld. St. 28
(2011-2012) «Gode bygg for eit betre samfunny, sa finner vi indikasjoner pa et
forbedringspotensial med tanke pa hvordan hensynet til LCC prioriteres og vektlegges i
tidligfasebeslutningene. Dette er i trad med resultatene fra DF@s anskaffelsesundersokelse, som
viser at LCC jevnt over ikke er hoyt prioritert, men da i anskaffelsessammenheng (DFQ, 2024).
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4.3.1 Ulike akterer har ulike perspektiver pd LCC

I tidligfasen av offentlige byggeprosjekter er det mange aktorer involvert (eksempelvis etat — ulike
avdelinger, eierdepartement, entreprenor og bruker). Disse aktorene har ulike roller og ansvar
knyttet til tidligfasen og konseptvalget, noe som kan pavirke bruk av LCC, og hvordan dette
gjenspeiles 1 prioriteringer og vurderinger. Funnene fra denne studien indikerer at aktorene
forstar og bruker LCC pa ulik mate. En viktig grunn kan vare at det mangler en felles forstaelse
av hva LCC betyr, hva som inngar 1 begrepet, hvilke forutsetninger som ligger til grunn og
hvordan LCC kan brukes. Nar begrepet tolkes ulikt, kan det medfore at aktorene snakker forbi
hverandre. Dette kan igjen medfere at det blir vanskeligere a forholde seg til hva LCC faktisk er
og hvilken rolle storrelsen har i beslutningsunderlaget.

Eksempelvis sies det om byggherren:

Det handler om hva byggherre oppfatter som beslutningsrelevant, hvis forskjellen mellom konsepter ikke oppfattes
som vesentlig, fokuseres det ifke pa drifiskostnader (bevisst eller ubevisst).
(KS-radgiver)

Det vises ogsa til at man fra entreprener-siden gir ut med at man «tar hand om hele
verdikjeden», men at det da snakkes om «entreprenorens egen verdikjede». Da ses kanskje ikke
prosjektet i et livssyklusperspektiv eller i perspektivet til dem som skal drifte og vedlikeholde

bygget.

Informantene pekte ogsa pa at eier (departementene) har en viktig rolle i 4 ettersporre LCC bade
som del av beslutningsgrunnlaget og for videre prosjektforlop, og kreve at dette dokumenteres.
Eiersiden/departementsnivaet i storre grad burde vurdere drifts- og vedlikeholdskostnader for
prosjektene.

Nr det ikke blir fulgt opp med klare, konkrete krav som skal dokumenteres [fra myndighetene], sa blir det ikke
tatt serlig hensyn til [...] Konsekvensene av investeringen pa sikt er ganske viktige, men hvis ikke det ender opp
som krav, sd blir det en sann stemor eller sidespor.

(Konsulent)

Jeg har nesten aldyi fatt sporsmal om hva ting vil koste om 20 ar, men mange sporsmal om P50 og P§5.
Departementet er mest interessert i investeringskostnaden og hvordan prosjektet kan selges inn i en budsjettprosess.
Har aldyi fatt sporsmal om: hvis vi investerer 100 millioner til, vil vi da kunne bruke vesentlig mindre ressurser
pa dette de neste 20 drene? (Byggherrerepresentant)

Flere av informantene har ogsa et inntrykk av at brukerne, som er en viktig aktor i prosjektene,
kommer for sent inn i planleggingsprosessen, men det er uvisst hva som er det ideelle tidspunktet
for brukerinvolvering. Det folgende sitatene viser dette:

Vi 7 Statsbygg ma utfordre de statlige aktorene, det er vi som kan bygg og anlegg, det er ikke det de er gode pa,
eller det de skal vare gode pa heller, sd vi ma ride dem pa en god mate innenfor de rammene vi bar.
(Byggherrerepresentant)

Min oppfatning er at brukerne kommer for sent inn. Nar de inkluderes, kan man utfordre den og vise dem
konsekvensen av ulike valg. V' er storre enn oss sely, siden vi er i staten |...| Og det er skattepengene som brufkees
her. (Byggherrerepresentant)
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Brukerne har sine perspektiver og ensker for bygget basert pa egne erfaringer, i tillegg kan ulike
valg 1 planprosessen har stor betydning for eksempelvis kostnader til energi og renhold, som
typisk bares av bruker. Det tilsier at det er viktig at disse perspektivene hensyntas. Samtidig er
brukerne kanskje mindre erfarne nar det gjelder selve byggeprosjektet, konsepter og muligheter,
og mindre kjent med begreper og terminologi som benyttes. Dette forer til at man snakker forbi
hverandre, noe som til slutt kan ende opp i losninger brukerne ikke er forneyde med.
Informanter fra Statsbygg pekte pa at tidlig involvering av brukerne i prosjektet kan gjore det
enklere for Statsbygg 4 komme i dialog med dem, og veilede og utfordre dem. Dette gir ogsa
mulighet til 4 synliggjore for eksempel konsekvensen av ulike valg, der LCC inkluderes som en
viktig parameter.

Det pekt pa tendenser i sektoren til at flere av brukerne forseker 4 standardisere deler av
bygningsmassen, de ser hva som fungerer og hva som ikke fungerer, og hvordan de kan holde
kostnadsnivaet nede. Statsbygg har en rolle 1 4 utfordre brukernes etablerte oppfatninger i tillegg
til formkravene i ulike sektorer. Dette kan innebare 4 blant annet 4 vurdere hvordan bygget i
storre grad kan tilpasses til tjenesteleveransen mot det brukerne har hatt tidligere, og som da blir
et ledd i en konseptuell/strategisk beslutning, der ogsd LCC inkluderes.

4.3.2 LCCsrollei tidligfasen

I litteraturen loftes tidligfasen frem som avgjerende for a legge premisser for langsiktig verdi og
kostnadseffektivitet (strategisk), noe som ogsa bekreftes av vare informanter. I dette delkapittelet
ser vi nermere pa hvordan LCC inngar — eller ikke inngar — 1 konseptutvikling og
beslutningsprosesser tidlig i prosjektlapet. Funnene viser bade en utvikling over tid og et
vedvarende gap mellom ambisjoner og faktisk praksis.

Det har vart et tema i intervjuene at man over tid har sett en utvikling i bade fagfeltet og i
hvilken rolle LCC har, spesielt i tidligfasen. Flere av informantene peker pa at man har beveget
seg mot mer strukturerte og standardiserte tilnarminger, og at anvendelse av LCC er i en
modningsprosess innenfor byggsektoren.

Tidligfase som premissgiver. Tidligfasen fremheves som avgjorende for 4 legge gode premisser
for byggets videre bruk, kostnadsutvikling og levetid. I prosjektenes tidligfase kan LCC benyttes
som beslutningsstotte for eksempel ved sammenligning mellom ulike konsepter. Mange
informanter papeker at valg som tas for prosjektet er «dldst», kan ha svart stor innvirkning pa
driftskostnader og fleksibilitet senere.

Houis du ikke legger inn gode gener i bygget i starten, blir det dyrt og vanskelig a tilpasse senere. Tidligfasen er der
du legger fundamentet for et langt liv.
(Konsulent)

Generelt bemerkes det at det er et tankekors at det ikke brukes mer tid i tidligfasen, siden det er
her grunnlaget for fremtiden legges, og siden tidligfasen utgjor lite av de totale
prosjektkostnadene for virksomheten. Enkelte informanter fremhevet at konseptvalgene 1
byggeprosjektene ofte fremstar som en repetisjon av gamle losninger i stedet for at man serger
for a bruke tid og fokusere pa ivaretakelse av fleksibilitet og tilpasningsdyktighet i losningene for
et mer bestandig resultat av prosjektet. Herunder ble ogsa viktigheten av 4 sette av nok tid og
ressurser til 4 belyse LCC 1 konseptutredningene fremhevet. Det ble pekt pa at LCC ber gis storre
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rom i denne sammenhengen noe som ogsa krever kompetanse pa flere nivaer. Uten tilstrekkelig
tid og ressurser for 4 handtere LCC, risikerer man a ende opp med et smalt investeringsfokus og

dyrere eller mindre fleksible bygg.

Houis du bare tar investeringen og dropper en grundig giennomgang av drift, havner du fort i en situasjon hvor du
innbenter’ ekstrakostnader senere.
(Konsulent)

Dette forsterkes av at leie- eller budsjettrammer ofte styres av kortsiktige hensyn. Det ble ogsa
vist til at dersom LCC skal fa en tydeligere rolle i tidligfasen, sa ma det stilles krav om béade
inklusjon og dokumentasjon fra eier-/myndighetsniva.

Jeg synes at myndighetene bor bli sterkere og mer presise rundt betydningen av tidligfasen, og legge mer vekt pa
byggene som en innsatsfaktor for gode og operative tienester, og ikke som en negativitet i budsjettene [. ... Og folges
tkke LCC opp med konfkrete krav til dokumentasjon, blir det rett og slett ikke tatt serlig hensyn til.
(Konsulent)

Balansen mellom investerings- og driftskostnader i tidligfasebeslutningene. Selv om det
bade fra var studie, forskningslitteraturen og ulike undersekelser vises til en positiv utvikling
knyttet til bruk av drifts- og vedlikeholdskostnader i konseptvalgene, sa er inntrykket at det
fortsatt i stor grad er investeringskostnaden som legges til grunn for beslutningene som tas i
tidligfasen. Dette gjelder for sa vidt ogsa utover i prosjektforlopet, noe som kommuniseres

tydelig fra flere av informantene i denne studien, og som vises i de folgende sitatene:

Mye fokus pa investeringskostnaden |...] Sjelden vi ser LCC, nesten alltid investeringskostnaden som er i fokus.
Driftskostnader/ -konsepter er knyttet til energilosninger, arealkonsepter eller -utforming, men i lys av effeket pi
investeringen, og ikke som driftskostnad i seg selv. [...] Investeringene syns i budsjettet, men driftskostnadene
bakes inn et annet sted. Dermed blir ikke LCC det avgjorende for beslutningen.

(KS-radgiver)

Vi far lite sporsmal knyttet til om investeringer vi gjor nd kan spare oss for noe i fremtiden. Det er ikke mye
sporsmal om drif?.
(Byggherrerepresentant)

Som én informant forklarte, er det arealet som ofte avgjor valg mellom konsepter, og ikke
nodvendigvis forskjeller i drifts- og vedlikeholdskostnader. Med andre ord oppleves det som
virksomhetsspesifikke forhold som for eksempel faktisk arealbehov, organisasjonsendringer eller
lignende kan vare vanskelig a fange opp i analysen som gjores 1 tidligfasen, med en pafelgende

diskrepans mellom tidlige antakelser og reelle behov i senere faser.

Informantene viste til at hvis LCC skal inkluderes i beslutningsgrunnlaget, sa er det viktig at man
har en prosjektmodell som definerer hvilke beslutninger man skal ta. I tillegg trengs bl.a.
kunnskap om kostnadsdrivere. Slik kan man finne ut hva som er viktig i den fasen man er i, hva
man bor fokusere pa og hva som kan tas ut. Noen informanter papekte at det finnes tilfeller der
drifts- og vedlikeholdskostnadene varierer veldig mellom alternativene. Likevel s ender man opp
med tilnermet likt resultat (dvs. at kontantstremsanalysen ender nesten opp med det samme),

siden noen alternativer har hoye brukskostnader mens andre har hoye investeringskostnader.

I senere prosjektfaser, og etter konseptvalget er tatt, pekes det ogsa pa en risiko for at LCC kan
«miste sin plass». Det hevdes at fokuset nesten utelukkende ligger pé investeringskostnader i
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forprosjektet. Drift- og vedlikeholdskostnader anses 1 liten grad som relevante pa dette
tidspunktet, til tross for at disse har stor innvirkning pa byggets totale levetidskostnader.

Nar man er kommet videre fra konseptvalget til forprosjektet, er det nesten bare investeringskostnaden som er i
Jfokus, for da har du pa en mate valgt hva drift og vedlikehold skal vere, og det er kort og godt ikke en del av
beslutningsgrunnlaget lenger.

(KS-radgiver)

Funnene peker pa at det er en viss uklarhet rundt LCCs rolle 1 tidligfasen. Vi ser indikasjoner pa
at driftskostnadene ikke nedvendigvis vektlegges sa tungt i beslutningene rundt konseptvalget,
mens investeringen spiller tydelig inn. I tillegg antyder KS-radgiveren i sitatet over, at LCC 1
praksis kan miste relevans etter konseptvalget (til fordel for investeringskostnader). Dette peker
ogsa tilbake til foregiende poeng om at det er variasjoner 1 forstaelsen og bruken av LCC mellom

aktorer og faser.

Det er fremhevet at LCC har potensial til 4 vare en premissgiver for konseptvalg i tidligfasen.
Imidlertid utfordres LCC av de mange involverte aktorene med ulike perspektiver, behov og
interesser (fra eier og byggherre til leietaker og radgivere). Fra vart materiale ser vi relativt tydelige
indikasjoner pa at investeringskostnader vektlegges i storst grad 1 beslutningene, mens det for
eksempel kan vare utfordrende 4 knytte drifts- og vedlikeholdskostnader til tidligfaseberegninger
av LCC til driftsbudsjettene hos den virksomheten som skal ta bygget i bruk. Dermed pavirkes
LCCs rolle og gjennomslagskraft.

4.4 Livssykluskostnader for eiendommer i Statsbyggs portefolje

En gjennomgiende erfaring er at investeringskostnaden i realiteten tillegges mest
oppmerksomhet ved beslutninger, mens drift og vedlikehold ofte kommer i bakgrunnen (selv om
ogsa dette skal innga 1 SOA). Flere utsagn antyder at beslutningstakere sjelden stiller sporsmal ved
driftskostnader for kontrakter er satt, eller at livssykluskostnader kun brukes for a bekrefte en

allerede valgt losning.

I dette kapittelet vil vi presentere resultater for hvordan utviklingen i1 kostnader har vert for en
stor del av elendommene i Statsbyggs portefolje. En narmere beskrivelse av datagrunnlaget,

bearbeiding og ulike valg knyttet til raidataene vi mottok fra Statsbygg er gjennomgitt i kapittel 2.

Vi vil sette sokelys pa to hovedkategorier av kostnadsforhold, narmere bestemt lopende
driftskostnader og reinvesteringer. Det ma imidlertid bemerkes at en del av kostnadene som
knytter seg til forsyning (energi) og renhold gjerne ikke inngar i vart datagrunnlag, siden dette er
kostnader som normalt dekkes direkte av leietakerne. Driftskostnader forstds dermed som alle
lopende kostnader som er resultatfort pa 4000-7000-kontoer i regnskapet. Reinvesteringer er
tilgang som er balansefort, hovedsakelig pa 1100- (bygg og eiendommer) eller 1200-kontoer
(maskiner, utstyr, inventar etc.). Inndelingen er dermed ikke fullt ut sammenlignbar med det som
ofte tillegges FDVU-kostnader i tidligfasevurderingene. Vi henviser til kapittel 4.4.4 for en
detaljert gjennomgang av hvilke kostnader og utgifter som er inkludert i dataene som studeres.

Driftskostnader som i henhold til Norsk standard ikke er en del av FDVU-kostnader er
hovedsakelig 1) inntekter, 2) ulike servicekostnader slik som kantine, resepsjon, IT i
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virksomheten og revisjon og 3) kostnader som oppstar pa grunn av virksomhetens aktivitet og
som ikke har med selve eiendomsdriften a gjore. Det er kun de eiendomsspesifikke
driftskostnadene som knyttes til hver eiendom 1 regnskapsforingen til Statsbygg som er inkludert.
Derfor vil for eksempel sentrale IT-tjenester, forvaltningsstyring, Statsbyggs kantine, revisor, HR-
tjenester og det meste annet man kan tenke seg, ikke vare inkludert i regnskapsgrunnlaget som
analyseres i denne rapporten. Reinvesteringene ma hovedsakelig antas 4 vare en del av
U(tvikiling), siden dette er aktivering av kapital i balansen som tilordnes eksisterende eiendom.
Videre er inntekter holdt utenfor. Sd i vart tilfelle er det nazrliggende a anta at de driftskostnadene
som er inkludert 1 vare analyser i all hovedsak en del av det som ma forstias som FDVU 1 Norsk
standard. Som nevnt over, er det derimot en storre sannsynlighet for at vi undervurderer FDVU

kostnadene ettersom leietakerne typisk bzrer kostnader til renhold og energi selv.

Nir man skal studere utvikling i kostnader pa eiendomsniva, ma disse relateres til en kvantitativ
storrelse slik at det gir mening nar man ser utviklingen med bade sma og store eiendommer 1
sammenheng. Vi har valgt to ulike hovedtilnarminger her.

For det forste har vi forsokt a relatere dette til et mal pa opprinnelig investeringskostnad. Det
finnes imidlertid ikke noen tilgjengelig informasjon om investeringskostnadene til alle
eiendommer vi har 1 analyseutvalget vart. Det vi imidlertid har informasjon om, er basert pa
regnskapsdataene vi har mottatt. Blant annet eksisterer det herfra informasjon om hva som var
inngangsverdien pé de ulike aktivaene tilbake i ar 2001. Vi ma presisere at disse helt sikkert ikke
representerer investeringskostnaden fullt ut, og at det sikkert er forskjeller mellom eiendommene
pa hvor godt dette malet gjenspeiler opprinnelig verdi pa elendommen. Dette folger av at
eiendommene kan ha vart avskrevet 1 flere ar tidligere. Aktuelt her er det faktum at Statsbygg ble
etablert i 1993. Som vi diskuterer i kapittel 2, er denne storrelsen mest trolig en undervurdering

av opprinnelig verdi.

Som et alternativ til regnskapsmessig/bokfort verdi, vil vi for det andre relatere
regnskapsstorrelsene til byggenes storrelse, malt ved bruttoareal. Dette er en mer konsis storrelse
som vi 1 sterre grad enn for bokfort verdi har grunn til 4 tro at gjenspeiler reelle fakta om
eiendommen. Det ma imidlertid nevnes at vi kun har informasjon om gjeldende og ikke historisk
bygningsstorrelse. Nar vi senere i kapittelet presenterer gjennomsnittskostnader og liknende,
benyttes inngangsverdi eller bygningssterrelse som vekt. Dette bidrar til at man vurderer
eksempelvis en portefolje/gruppe som helhet fremfor at man vurderer gjennomsnittet av

eiendommene i en portefolje/gruppe.

Det forste delkapittelet studerer kostnadsutviklingen for brorparten av eilendommene vi har
regnskapsdata for, mens det pafelgende vurderer kostnader blant fengsler, som kom inn i
Statsbyggs portefolje forst i 2009, samt en del andre eiendommer som vi ikke har full historisk
informasjon om. De to siste delkapitlene vurderer bide naverdier av disse kostnadene, samt at
kapittel 4.4.4 forsoker 4 gjore en oppdeling og spesifisering av FDVU-kostnadene i henhold til
intensjonene i Norsk standard (NS 3456:2022).
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4.4.1 Kostnadsutviklingen for eiendommer som inngikk i Statsbyggs portefelje i 2001

I denne delen viser vi hovedtrekkene for hvordan utviklingen med hensyn til kostnader og
reinvesteringer for aktuelle eiendommer i Statsbyggs portefolje har utviklet seg siden 2008. Totalt
er det om lag 100 eiendommer som inngar i analysen.

Driftskostnader

Figur 4-2 viser utviklingen i driftskostnader som prosent av den bokfoerte verdien pa
eiendommene i 2001. Den historiske verdien benyttes slik at man far vurdert omfanget av
kostnader og reinvesteringer i relative former, som vi blant annet viser ogsa for bygningsstorrelse
(BTA) senere i kapittelet. Gjennomsnittene som vises i grafen for hvert ar er veid med den
bokferte verdien, slik at den representerer aktuell portefolje som helhet. I snitt for perioden
2008-2024, utgjorde driftskostnadene for Statsbygg sin del 7,2 prosent av eiendommenes
bokfaerte verdi 1 2001. En illustrasjon pa denne storrelsen, er at driftsutgiftene over en periode pa
vel 14 ar tilsvarer det som var den historiske bokferte verdien pa eiendommene. Her kan man
gjenta forbeholdet om at eiendomsverdien vi har historisk informasjon om fra 2001 med all
sannsynlighet er beregnet for lav, blant annet pa grunn av at anskaffelsen i de aller fleste tilfeller
skjedde for 2001, og at man derav skulle deflatert verdien i 2001 med en hoyere faktor. Dette
betyr at vi antar at 7,2 prosent er hoyere enn det som ville vart en mer korrekt sammenligning
gitt bedre historiske data.

Det er ogsa verdt a merke seg at en linewr regresjonslinje tilsier at driftskostnadenes andel av
bokfert verdi har tiltatt over perioden (alle belop er malt i faste 2015-kroner med KPI som
deflator). Dette indikerer at det har blitt stadig dyrere 4 drifte eiendomsportefoljen over tid. Det
tilsier pd generelt grunnlag at tidligfaseutredninger knyttet til bygg bor ha oppjustert anslaget pa
livssykluskostnader over tid. I de forste arene 1 analyseperioden utgjorde driftsutgiftene 5-6
prosent av den bokferte verdien, mens man ser at nivaet for de siste arene har okt til om lag 8-9
prosent. Andelen har tiltatt sipass tydelig at den alene ikke kan forklares med eventuelle
eiendomsutvidelser i perioden.
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Driftskostnad som prosent av bokf@rt verdi i 2001
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Figur 4-2 Driftskostnad som prosent av bokfgrt verdi i 2001, 2008-2024. Alle belgp er deflatert til 2015-kroner.

Et like interessant sporsmal er hvorvidt utviklingen 1 driftsutgifter har variert systematisk pa tvers
av ulike sektorer. I vart datasett er fire sektorer representert, henholdsvis justis, kultur og
departement, samfunn og universitet/hogskoler. Det kan bemerkes at fengslene ble tattiinn i
Statsbyggs portefolje senere, og er ikke en del av elendommene som inngar i1 akkurat disse
analysene. Kultur og departement bestar i all hovedsak av museer/kulturinstitusjoner (blant annet
er ikke regjeringskvartal inkludert i datagrunnlaget), mens samfunn typisk bestar av
trafikkstasjoner, tollsted, forskningsinstitusjoner og statens hus-eiendommer.

Utviklingen i driftskostnader relativt til elendommenes bokferte verdi i 2001 for enkeltsektorene
er vist i Figur 4-3. Fra figuren ser man at utviklingen mellom sektorer varierer en del. Mens
driftsutgiftenes andel av bokfert verdi for justis- og kulturbygg har tilsvart om lag 5,5 prosent av
bokfert verdi over hele perioden, er tilsvarende storrelse 7,5-8 prosent for samfunn og universitet
og hogskoler (UH). Her kan det ogsa papekes at UH-sektoren i stor grad er selvforvaltende nar
det kommer til byggene, noe som tilsier at de faktiske driftskostnadene i UH-sektoren mest trolig
er undervurdert her sammenlignet med ovrige sektorer, siden UH-sektoren ma ventes a fore en
relativt storre del av driftskostnadene i egne regnskap.

Det observeres ogsa en del variasjon over tid pa sektornivd. Veksten 1 driftskostnadenes andel
over tid, som vi sa i Figur 4-2, er forst og fremst drevet av samfunn og universitet og hogskole,
mens det for kultur faktisk observeres en svakt fallende prosentandel dersom man hadde tegnet
inn en linexr regresjonslinje 1 figuren. Kultur har riktignok et hopp opp til vel 7 prosent for 2024,
men 14 stabilt rundt 4-4,5 prosent fra 2016 til 2023.
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Figur 4-3 Driftskostnad som prosent av bokfgrt verdi fordelt pa sektor, 2008-2024. Alle belgp er deflatert til 2015-kroner.

Sammenhengene vi har studert over, kan som tidligere presisert vere beheftet med systematiske

forskjeller pa grunn av at de tar utgangspunkt i bokfert verdi i 2001. En mer objektiv

sammenligning kan derimot gjores ved 4 relatere utgiftene til elendommenes storrelse, malt ved

bruttoarealet. Figur 4-4 viser dette pa sektorniva og samlet. Alle storrelser er veid med

eiendommenes BTA som vekt.
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Figur 4-4 Driftskostnad per kvadratmeter (BTA), 2008-2024. Alle belgp er deflatert til 2015-kroner.
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For alle sektorene samlet, viser figuren at Statsbyggs driftsutgifter har okt fra rundt 250-300
kroner per kvadratmeter (2015-kroner) i perioden 2008-2012 til om lag 350-400 kroner per
kvadratmeter i drene fra 2020. Dette tilsvarer en vekst pi om lag 35 prosent (375 kr / 275 kt) selv
nar man har deflatert utgiftene til faste 2015-kroner. I arene 2012-2014 var riktignok
driftsutgiftene ogsa noksa hoye. Dersom man sammenligner de tre forste arene med de tre siste,
er veksten pa 50 prosent. Regresjonslinjen for sektorene samlet (prikket linezr linje) har en
positiv helning, noe som tilsier at kostnadene, relativt sett, har okt over tid. Over hele perioden er
snittet ca. 315 kroner. Som nevnt over, inkluderer ikke disse kostnadene eksempelvis renhold og

energi, som dekkes av leietakerne direkte.

Dersom man ser pa enkeltsektorene hver for seg, ser man mye av den samme utviklingen vi
observerte over, der vi vurderte driftsutgiftene i forhold til bokfort verdi. De fremste forskjellene
fra analysene over er imidlertid at driftsutgiftene for justisbygg vurderes relativt sett hoyere nar
man vurderer dem i forhold til byggenes storrelse fremfor bokfert verdi, og at man ser det
motsatte for universitet og hogskoler. Faktisk er det universitet og hegskoler som 1 snitt har hatt
lavest driftsutgifter per kvadratmeter med et snitt pa ca. 290 kroner, mens justis har hoyest
utgifter 1 snitt med kroner 380 per kvadratmeter over hele perioden. For kultur og samfunn har
gjennomsnittskostnaden per kvadratmeter bruttoareal vart henholdsvis 312 og 349 kroner.

Som analysen over viser, indikerer figuren at driftskostnadene har avtatt over tid for kulturbygg,
mens de har tiltatt innen ovrige sektorer.

Reinvesteringer

Den forrige delen viste at driftskostnadene synes a ha tiltatt over tid. Dette behover imidlertid
ikke 4 vare negativt siden hoye driftskostnader kan bety at byggene er godt vedlikeholdt. I mange
tilfeller kan hoye driftsutgifter vere negativt korrelert med reinvesteringer ettersom man
cksempelvis kan forlenge levetiden pa 4 drifte og vedlikeholde et bygg optimalt. I denne delen ser
vi derfor naermere pa hvordan utviklingen i reinvesteringer eller reinvesteringer har palopt for de
samme eiendommene vi studerte tidligere."' De aktuelle byggene var i Statsbygg portefolje i 2001.

Figur 4-5 viser utviklingen i reinvesteringer over perioden 2008-2024 som prosent av balansefort
verdi i 2001. Det forste man legger merke til 1 grafen er enkelte store hopp, forst og fremst i 2012
og 2017. For 2017 skyldes det hoye nivédet blant annet stotre tilgang/reinvestering i
universitetssektoren, blant annet for NTNU (Gunnerusgate) og Universitetet 1 Bergen (Kunst,
musikk og design), mens de relativt sett storre investeringene i 2012 blant annet knytter seg til
Statsarkivet 1 Bergen, Hogskolen i Sogn og Fjordane, OsloMet (Pilestredet) og Kystverket i
Troms og Finnmark.

I gjennomsnitt over hele tidsperioden utgjor investeringene samlet sett 11,6 prosent av den

balanseforte verdien. Interessant nok ser man at regresjonslinjen angir en negativ utvikling i

11 Med reinvesteringer menes her tilgang pa balansekontoer i kontoklassene klassene 10, 11 og 12 (henholdsvis
immatetielle eiendeler, eiendom og utstyt/inventar/kjoretoy). Siden dette er regnskapet som folger en eksisterende
eiendom, betyr det utgifter som ses pa som reinvesteringer i eksisterende eiendom og ikke kostnader som knytter seg
til drift. I tillegg til at dette kan vare reinvesteringer, kan det ogsa vare tilfeller av eksempelvis tilbygg og utvidelser
som regnes inn her.
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reinvesteringene over tid, der investeringene de siste tre arene kun har tilsvart 1,5-5,3 prosent av
den balanseforte verdien 1 2001 (alle belop er fortsatt i faste 2015-kroner). Dette betyr at

investeringsniviet var markert hoyere for 10 dr siden enn hva man har sett de siste arene.

Reinvesteringer som prosent av bokfgrt verdi i 2001

45
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Figur 4-5 Reinvesteringer som prosent av bokfgrt verdi, 2008-2024. Alle belgp er deflatert til 2015-kroner.

Figur 4-6 viser utviklingen i reinvesteringer per sektor over perioden 2008-2024. Gjennomsnittet
pa 11,6 prosent virker a vere drevet av reinvesteringer i universitet og hogskoler, som har hatt en
gjennomsnittlig investeringsprosent pa 15,1 prosent i perioden. Justis og kultur ligger godt under
dette nivaet med henholdsvis 3,1 og 6,2 prosent, mens investeringsandelen for samfunn utgjorde
10,7 prosent. I alle sektorer bortsett fra justis, er trenden at investeringene faller som andel av den
bokferte verdien i 2001.
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Figur 4-6 Reinvesteringer som prosent av bokfgrt verdi fordelt pa sektor, 2008-2024. Alle belgp er deflatert til 2015-
kroner.

Figur 4-7 viser utviklingen i reinvesteringer relativt til byggenes storrelse (bruttoarealet), det vil si
at vi maler investeringene 1 kroner per kvadratmeter. I snitt har reinvesteringsnivaet for
eiendommene ligget pa 552 kroner per kvadratmeter over hele perioden. Forskjellen mellom
sektorer er den samme som diskutert over, hvor universitet og hogskole skiller seg ut med relativt
hoye reinvesteringer over tid (635 kroner per kvadratmeter), mens de har vert relativt lave for
kulturbygg (222 kroner per kvadratmeter). For kultur og samfunn har investeringene vert
henholdsvis 352 og 527 kroner per kvadratmeter.
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Figur 4-7 Reinvesteringer per kvadratmeter (BTA) fordelt pa sektor, 2008-2024. Alle belgp er deflatert til 2015-kroner.
Kort oppsummering

Dersom man ser driftskostnader og reinvesteringer i ssammenheng, har det i snitt palept 866
kroner per kvadratmeter over perioden 2008 til 2024 for de om lag 100 byggene som inngir i
denne analysen (der man har en balansefort verdi i 2001 i regnskapet). Dette er vist 1 Figur 4-8.
Interessant nok ser man at den negative utviklingen i reinvesteringer mer enn oppveier veksten
som har veart i driftskostnadene, slik at man ser en svak negativ helning pa trendlinjen for
eiendommene samlet. For universitet og hogskole har samlet niva vart 924 kroner per
kvadratmeter, mens det har veart lavest innen justis og kultur med henholdsvis 602 og 665 kroner
per kvadratmeter. For samfunn er belopet 876 kroner per kvadratmeter.
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Figur 4-8 Driftskostnader og reinvesteringer samlet per kvadratmeter (BTA), 2008-2024. Alle belgp er deflatert til 2015-
kroner.
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Oppsummert viser gjennomgangen at Statsbyggs driftskostnader for de om lag 100 eiendommer
som vi har informasjon om fra 2001, har tiltatt markert de siste 15 arene, ogsa nar man justerer
for prisvekst malt ved KPL."” Utviklingen har imidlertid vaert motsatt for reinvesteringsniviene.
Dette er interessant ettersom man normalt vil forvente at hoye driftsutgifter kan gi lavere
reinvesteringsbehov over tid pa grunn av at bygget da vil kunne vaere godt vedlikeholdt. Vare tall
tilsier imidlertid at driftskostnadene har veart relativt lave 1 forste del av analyseperioden, men at
ogsa investeringsutgiftene i siste del av perioden har veart relativt lave. En mulig forklaring til
veksten i driftskostnadene kan imidlertid vare at vedlikeholdsaktiviteten har vart for lav tidlig,
noe som har gitt etterslep over tid slik det diskuteres for kommunal sektor i Borge og Hopland
(2017). Men dette har vi ikke grunnlag for 4 hevde, da vi ikke har data pa eksempelvis
bygningstilstand over tid for byggene. En alternativ hypotese er at det samlede niviet pa
reinvesteringer og drift har vart forende, og at disse to aspektene nermest blir for substitutter a
regne, der man kan oppjustere den ene pa bekostning av den andre. Heller ikke denne hypotesen

har vi grunnlag for i data til 4 dra noen slutninger om.

Basert pa det vi fant om utviklingen i driftskostnader og reinvesteringer bor en generell leerdom,
som ikke er spesifikk for Statsbygg, vaere at man ber ha oppdaterte anslag for bade
driftskostnader og reinvesteringer nar det gjores tidligfasevurderinger av bygg. Konsekvensen av
a basere seg pa gamle data er at man trolig vil undervurdere driftskostnadene alt fra dag en.
Gjennomgangen viser ogsa at det er forskjell 1 nivdet pa driftskostnadene pa tvers av sektorer.
Ogsa dette bor det tas hensyn til i tidligfasevurderinger — det vil si at man ber ha en oppdatert
forstaelse av kostnadene ved en gitt type bygg, da det trolig blir upresist 4 ha en felles antagelse
for alle formalsbygg samlet. Det ma papekes at disse anbefalingene er generelle for
tidligfasevurderinger, og er, slik vi har forstatt det, allerede innarbeidet praksis hos Statsbygg.

4.4.2 Kostnadsutviklingen for fengsler og andre eiendommer i datasettet

I det forrige delkapittelet studerte vi hvordan utviklingen i driftskostnader og reinvesteringer
utviklet seg for elendommer som var inne i Statsbygg sin portefolje allerede for 25 siden. I dette
kapittelet utvider vi analyseutvalget ved a se eksplisitt pa utviklingen for fengsler og de andre
eiendommene som ikke inngikk i de forrige analysene. Siden vi ikke har informasjon om den
balanseforte verdien pa tidligere tidspunkt, begrenser vi analysen her til 4 relatere kostnader og

utgifter til byggenes storrelse.

Det spesielle med fengslene var at disse kom inn i Statsbygg sin portefolje forst i 2009. Derav
begrenser vi oss til 4 studere perioden 2010-2024. Men vi har ogsa dataene for forste ar, som
blant annet viser at Statsbygg hadde store reinvesteringer malt per kvadratmeter det forste dret
(nesten kr 20 000), mens driftsutgiftene var noksa normale sett opp mot perioden 2010-2024. I
henhold til informanter vi har fatt tilbakemeldinger av, var det svart stor variasjon i tilstanden til
fengslene som kom inn i Statsbyggs portefolje. Dette kan kanskje vare en stor del av forklaringen

til de betydelige reinvesteringsutgiftene vi observerer for 2009.

Figur 4-9 viser utviklingen i driftskostnader per kvadratmeter for fengslene. Over hele perioden
er det vektede snittet pa kroner 428 per kvadratmeter, noe som er en del hoyere enn hva vi

12 Noe av veksten kan skyldes at enkelte eiendommer/bygg har ekt i storrelse, et forhold vi ikke har informasjon om
og dermed heller ikke kan kontrollere for direkte. Videre er enkelte eiendommer avhendet over perioden.
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observerte for de andre sektorene. Det er for ovrig enkeltir som avviker litt, men i de fleste ar har
driftskostnadene utgjort om lag 400-500 kroner per kvadratmeter. Det er ogsa verdt 4 merke seg
at kostnadene har avtatt de siste drene, hvor det rene gjennomsnittet over de fire arene 2021-2024
er kroner 362 per kvadratmeter.
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Figur 4-9 Driftskostnader for fengsler per kvadratmeter (BTA), 2010-2024

Utviklingen i reinvesteringer for fengsler vises 1 Figur 4-10. Det vektede snittet over hele
petioden tilsier at det érlig ble investert/reinvestert for kr 1 306 per kvadratmeter. Dette nivaet
ligger klart hoyere enn hva som var tilfellet for bygg innen justis for evrig, kultur, samfunn og
universitet/hogskole (vist i forrige delkapittel). Her var det samlede snittet 552 kroner. Det tilsier
at Statsbygg har hatt betydelige utgifter til 4 oppgradere fengslene de siste arene. Sarlig var det
storre loft 1 2013, 2017 og 2020 som bidro sterkt til at gjennomsnittsinvesteringene blir sipass av
betydning. Pa tross av noksa hey ressursbruk knyttet til fengslene, kan det imidlertid nevnes at
Radgivende ingeniorers forening (2025) papeker at norske fengsler er blant de statlige byggene

med storst oppgraderingsbehov.
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Figur 4-10 Reinvesteringer for fengslene per kvadratmeter (BTA), 2010-2024

Samlet bekreftes dermed inntrykket fra forrige delkapittel om at livssykluskostnadene kan variere
noksa betydelig mellom ulike typer bygg og sektorer, og at fengslene peker seg ut med noksa
hoye FDVU-kostnader.
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Figur 4-11 Reinvesteringer for gvrige bygg per kvadratmeter (BTA), 2010-2024

Til slutt viser Figur 4-11 hvordan kostnadene har utviklet seg for i overkant av 50 av
eiendommene vi har data for, men som ikke har inngatt i analysene tidligere. Kort oppsummert
vil det si de eiendommene som vi ikke har en balansefort verdi for i 2001, de som ikke er fengsel
og eilendommer som synes a vare nydpnet i aktuelt ar. For det siste punktet mé det nevnes at vi
mangler kvalitetssikret informasjon om dpningsar, slik at det er en fare for at enkelte
investeringskostnader kanskje burde veart holdt utenfor. Tatt hoyde for dette, tilsier funnene i
figuren at driftskostnadene vedrorende disse byggene har vert like hoye over perioden som vi
fant for alle byggene samlet sett i forrige delkapittel (om lag kroner 300 per kvadratmeter).
Investeringsnivéet skiller seg heller ikke mye fra disse analysene, hvor vi her observerer et snitt
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for hele perioden pa 437 kroner per kvadratmeter. Som tidligere vist, er det enkeltprosjekter som
bidrar til hoy ressursbruk i enkeltar. Blant annet kan vi nevne at storre reinvesteringer i
Nasjonalbiblioteket er en av observasjonene som bidrar til noksa heye samlede reinvesteringer i
2022. Det kan ogsa nevnes at det forst og fremst er for investeringskostnadene at vi observerer

en positiv trend over tid.

4.4.3 Naverdier av FDVU-kostnadene

I dette delkapittelet vil vi benytte estimeringene gjort i de tidligere delkapitlene og fremstille de
mest sentrale beregningene som naverdi. En naverdi representerer dagens verdi av en
kontantstrem som kommer i1 fremtiden. Naverdien er nyttig siden den hjelper beslutningstakere 1
a fa en fornuftig sammenstilling av alle fremtidige okonomiske storrelser til en vurdering av hva
disse har som verdi i dag. Rundskriv 109/2021 (Finansdepartementet, 2021) angir sentrale
forutsetninger som skal benyttes i samfunnsekonomiske analyser. Nar det gjelder
diskonteringsfaktoren (renten), skal man utfore beregningene med en rente pa 4 prosent for de
forste 40 arene, mens det for de neste 35 drene beregnes en rente pa 3 prosent. Netto-
nyttestrommer etter 75 dr diskonteres med en rente pa 2 prosent. Den parameteren man ma ta et
aktivt valg om nar det kommer til en naverdibetraktning, er hvor mange ar som skal vurderes.
Statsbyggs egen veileder i samfunnsekonomisk analyse gir som nevnt anbefalinger om dette
(Statsbygg, 2021), men anslagene er ikke nodvendigvis basert pa empiri (Seteroy mfl., 2025). For
bygg er det gjerne ulike forutsetninger som ligger til grunn, slik at det i praksis gjerne benyttes
antagelser om bade 40, 50 og 60 ars levetid. Seteroy mfl. (2025) diskuterer at dersom man skal
anta en levetid utover 50-60 ar i tidligfasevurderinger, bor det tas hoyde for signifikante

rehabiliteringer.

Datagrunnlaget i vare analyser har informasjon ogsa om rehabilitering og reinvesteringer pa
eiendommene i Statsbyggs portefolje. Siden det ikke er opplagt hva som ber legges til grunn av
levetid, har vi valgt a presentere naverdiberegninger der det bade legges 50 og 70 ars levetid til
grunn. En tolkning av Seteroy mfl. (2025) tilsier at 70 ar kanskje forst og fremst er aktuelt a se til
nar man vurderer bade de lopende driftskostnadene og reinvesteringsutgiftene. For en vurdering
knyttet til 50 ars levetid, kan det vare noe mer hensiktsmessig 4 se kun til de lepende
driftsutgiftene (brorparten av FDVU-kostnader), men det er ikke opplagt at man skal se bort fra
de samlede kostnadene ogsa ved 50 ars levetid, da mange eiendommer ofte har store
rehabiliteringsbehov mv. ogsa 1 lopet av denne tidshorisonten.

Tabell 4-1 oppsummerer beregnede naverdier av gjennomsnittskostnader som har vert presentert i
de ulike figurene tidligere 1 kapittel 4.4. I forste del av tabellen har vi oppsummert beregninger
nar man kun vurderer eiendommenes driftskostnad. Over perioden 2008-2024 var samlet
driftskostnad per kvadratmeter kr 314 (malt i 2015-kroner). Dersom man anser dette som en arlig
kontantstrem, blir dette til en (diskontert) naverdi pa kr 6 773 dersom man studerer en 50-ars
periode og kr 7 497 pa 70 ar. Dersom man vurderer dette opp mot en investeringskostnad for
administrasjonsbygg pa eksempelvis 30 000 2015-kroner, tilsier dette at driftsutgiftene utgjor 23
prosent av investeringskostnaden. Om man derimot regner med tilgangen som ventes 4 bli
aktivert pa eiendommene (reinvesteringer), blir tilsvarende andel 62 prosent (18 658/30000) over
50 ar og 69 prosent over 70 ar. Til sammenligning estimerer Bjorberg mfl. (2007) FDV-
kostnadene som andel av totale kapitalkostnader til 4 vare i overkant av 50 prosent for
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kontor/forretning.” I motsetning til Bjorberg mfl. (2007), er blant annet energi og renhold utelatt
fra kostnadsdataene vi har analysert.

Hyvis vi ogsa kombinerer dette med funnene tidligere 1 kapittelet med at utgiftene har okt noe
over tid 1 faste priser, kan alt dette indikere at FDVU-kostnader trolig har tiltatt som andel av
samlede livssykluskostnader over tid. Dette bekrefter dermed ogsa argumenter i tidligere studier
av livssykluskostnader, nemlig at valg i tidligfasen som kan pavirke fremtidige kostnader langt fra
er neglisjerbare og at de vil kunne ha signifikante virkninger pa fremtidige kostnader.

Tabell 4-1 Naverdier av LCC per kvm oppsummert

Niverdi

Utgift per kvadrat 50 ar 70 ar
Driftsutgifter for eiendommer som inngikk i Statsbygg portefolje i 2001
Samlet 314 6773 7 497
Justis 380 8196 9073
Kultur og departement 312 6730 7 449
Samfunn 349 7528 8332
Universitet og hogskole 289 6234 6900

Drifts- og reinvesteringskostnader for eiendommer som inngikk i Statsbygg portefalje i 2001

Samlet 865 18 658 20 652
Justis 602 12985 14 373
Kultur og departement 664 14 322 15853
Samfunn 876 18 895 20915
Universitet og hogskole 924 19930 22061

Andre eiendommer (uavhengig av nar de kom inn i portefeljen)

Fengsel (2010-2024), kun drift 432 9318 10 314
Fengsel (2010-2024), drift og reinvestering 1306 28 170 31181
Ovrige, kun drift 300 6471 7163

Ovrige, drift og reinvestering 737 15 897 17 596

13 Med kapitalkostnad menes prosjektkostnaden fratrukket naverdien av restverdi.
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Tallene 1 resten av tabellen synliggjor hva som er naverdien av arlige drifts- og
investeringskostnader slik de ble fremstilt spesifisert pa ar tidligere i kapittelet. Blant annet ser vi
at samlede utgifter per kvadratmeter for fengslene siden 2010 har utgjort en naverdi pa over

30 000 dersom man legger til grunn at utgiftene for de foregaende 16 drene er representative for
et 70-ars perspektiv. Det er justisbyggene som har hatt de laveste samlede kostnadene, hvor en
naverdiberegning over 50 ar for samlede utgifter de siste darene blir beregnet til kr 14 373 per
kvadratmeter.

4.4.4 FDVU-kostnadene brutt ned pa type kostnad

Sa langt har vi studert kostnadsutviklingen totalt og ikke vurdert disse sett opp mot type kostnad.
Som vi diskuterer flere steder i rapporten, er en normal inndeling av kostnadselementer innen
eiendomsforvaltning a benytte den sdkalte FDVU-inndelingen (forvaltning, drift, vedlikehold og
utvikling). Dette delkapittelet forsgker 4 adressere hvilke typer kostnader som synes 4 ha veart
dominerende det siste tidret for de statlige byggene som inngar i vart datasett fra Statsbygg. Vi har
begrenset denne gjennomgangen til 4 gjelde for perioden fra aret 2015 grunnet endringer i
kontoplan og regnskapsforing fra dette tidspunktet.

Norsk standard for FDVU-dokumentasjon (NS 3456:2022) beskriver hvilke informasjons- og
prosesskrav som gjelder, men standardene definerer ikke hvilke kostnadskontoer som skal
benyttes nar aktorene forer regnskapet.

I norsk standard kontoplan for private selskaper grupperes kostnader etter arter, herunder lonn,
varekjop, fremmede tjenester, energi, renhold, vedlikehold etc. Denne artslogikken er
regnskapsmessig og ikke FDVU-spesifikk, og den anvendes uavhengig av bransje. Folgelig kreves
en oversettelse fra relevant kontoplan til FDVU-formal.

En inndeling i FVDU-kostnader diskuteres ogsa 1 Renning mfl. (2007), men ogsa her mangler en
oversettelse fra Norsk Standard Kontoplan. Vi har derfor forseokt a klassifisere
regnskapsarter/kontoer med tilhorende kostnadsformil som folger av FDVU-inndelingen. Under
folger logikken som ligger bak klassifiseringen.

Forvaltning (F)

Forvaltning omfatter eierstyring, portefoljeforvaltning, juridisk og avtalerettslig oppfolging,
dokumentstyring, overordnet risikostyring, samt strategisk planlegging av eiendommene. Dette er
aktiviteter som knytter seg til eierskap av et bygg eller eiendom fremfor den fysiske funksjonen til
bygget i daglig bruk.

Forvaltningskostnader fores normalt som administrative og generelle driftskostnader, og vi har
valgt 4 inkludere folgende kostnadskontoer i denne kategoriseringen:

e Leie av lokaler mm. (6300-6310)

o Konsulent- og radgivningstjenester — mer spesifikt kontoene 6700, 6720, 6730, 6780 og
6782.

e Andre driftsutgifter pa 68- og 69-kontoer

e Reisekostnader (71-kontoer)
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o Kontingent og forsikringer mm. 74-75-kontoer
e FHiendomsskatt, festeavgift, gebyrer mm. (77-79-konotoer).
Drift (D)

Drift dekker alle kontinuerlige tjenester og innsatsfaktorer som holder bygningen i funksjon
gjennom ordinzr bruk. Dette innbefatter blant annet energi, renhold, vakthold, serviceavtaler for
tekniske systemer og vaktmester-/driftstjenestet.

Vi har valg 4 inkludere folgende kostnadskontoer i klassifiseringen «drift»:

e Bygningsdrift (4310-4319)

e Aktuelle fremmedtjenester (4502-4530)

e Renovasjon og VA (6320-6321)

e Energi - 6340—-6390-kontoer

e Leie av utstyr mm. (64-kontoer)

e Inventar og utstyr (65-kontoer)

o Aktuelle radgivningstjenester (6710, 6740 og 6750)
e Bilhold (70-kontoer)

e Endel av de tekniske tjenestene ma ses 1 sammenheng med driftsmidlene som er aktivert
1 balansen (biler, verktoy og annet driftsmateriell). Derfor inkluderes tilgang pa kontoene
1200-kontoene under drift.

Vedlikehold (V)

Vedlikehold er tiltak som gjenoppretter byggets opprinnelige funksjon eller standard uten 4 heve
den. Det omfatter reparasjoner, utskifting av komponenter med tilsvarende standard, maling og
andre bevarende tiltak. Standardene og veiledningene skiller vedlikehold fra utvikling ut fra
standardheving og levetidsforlengende pakostning.

Vi har valg 4 inkludere folgende kostnadskontoer i klassifiseringen «vedlikehold»:

e Diverse vedlikehold (4320-4341) og tilherende fremmedtjenester (4500-4501)
e Reparasjoner og vedlikehold fores normalt i 6600-6699.

Utvikling (U)

Utvikling omfatter oppgraderinger, om-/pdbygg, modernisering og andre tiltak som oker byggets
funksjonelle standard, kapasitet eller skonomiske nytte. Dette er livslopsmessig rasjonelle tiltak
som for eksempel energieffektiviserer, digitaliserer eller fornyer tekniske systemer til et hoyere
niva. FDVU-rammeverkene peker pi slike tiltak som en del av den langsiktige
forvaltningsstrategien

Vi har valgt 4 inkludere folgende kostnadskontoer i klassifiseringen «utviklingy:
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o Investeringer/pakostning skal normalt aktiveres i anleggsmiddelkonti (1xxx) og avskrives
etter forventet okonomisk levetid. Vi har dermed inkludert all tilgang pa aktuelle
balansekontoer og sett bort fra tilherende avskrivninger.

e Prosjektering/ingeniortjenester i utviklingsprosjekter fores pa aktuelle 6700-kontoer
(6781).

Mer spesifikt om lonnskostnader:

Lonnskostnader fort i regnskapene vil trolig fordele seg pa alle enkeltelementene (forvaltning,
drift, vedlikehold og utvikling). Her har vi matte foreta en pragmatisk fordeling. Vi har antatt at
30 prosent av bokferte lonnskostnader gjelder forvaltning, 50 prosent gjelder drift, 10 prosent
gjelder vedlikehold og 10 prosent gjelder utvikling.

Nir vi folger denne kategoriseringen av kostnader til henholdsvis forvaltning, drift, vedlikehold
og utvikling far vi enhetskostnadene malt per kvadratmeter som gjengis 1 Tabell 4-2. Merk at her vil
alt av reinvesteringer vare inkludert pa henholdsvis utviklingskostnad for det som gjelder bygg og
drift for tilgang som gjelder andre driftsmidler. Vi ma ogsa presisere at tallene ikke er helt
sammenlignbare med tidligere gjennomsnittstall pa grunn av at vi her studerer perioden 2015-
2024. Dette skyldes omlegging til ny kontoplan fra aret 2015.

Samlede FDVU-kostnader per kvadratmeter over perioden for de eiendommene som hadde en
inngangsverdi i 2001 blir beregnet til kr 1 046. Dette utgjor en naverdi pa kr 22 562 og 24 974
over en periode pa henholdsvis 50 og 70 ar. Vi finner at vedlikeholdskostnadene er noe hoyere
enn driftskostnadene slik vi har gruppert de ulike bokferingskontoene. Utviklingskostnadene har
veert om lag halvparten av vedlikeholdskostnadene, mens forvaltning kun har utgjort ca. 3,5
prosent av de samlede FDVU-kostnadene.
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Tabell 4-2 Naverdier av de ulike FDVU-komponentene per kvm, arene 2015-2024. Alle tall i faste 2015-kroner.

FDVU-kostnader per kvm
Gjennomsnitt Niverdi 50 ar Naverdi 70 ar

Samlet: 1046 22562 24 974
Forvaltning 35 755 836
Drift 309 6 665 7377
Vedlikehold 466 10 051 11 126
Utvikling 235 5069 50611
Justis: 856 18 464 20 437
Forvaltning 58 1251 1385
Drift 189 4077 4512
Vedlikehold 441 9512 10 529
Utvikling 167 3602 3987
Kultur og departement: 548 11 820 13 084
Forvaltning 28 604 669
Drift 133 2869 3175
Vedlikehold 316 6816 7 545
Utvikling 72 1553 1719
Samfunn: 1154 24 891 27 552
Forvaltning 47 1014 1122
Drift 313 6751 7473
Vedlikehold 525 11 324 12 535
Utvikling 268 5781 6399
Universitet og hegskole 1083 23 360 25 857
Forvaltning 28 604 669
Drift 344 7420 8213
Vedlikehold 462 9965 11 030
Utvikling 249 5371 5945

Ser vi nzermere pa de ulike sektorene justis, kultur og departementet, samfunn og universitet og
hogskole, finner vi fortsatt noksa betydelige forskjeller mellom sektorene. FDVU-kostnadene har
1 snitt vaert hoyest 1 perioden 2015-2024 for eiendommene i samfunnskategorien, mens universitet
folger deretter. Justisbyggene hadde gjennomsnittlige FDVU-kostnader pa kr 856, noe som gir en
naverdi pa over kr 20 000 over 70 ar. Kultur har hatt de laveste FDVU-kostnadene.

Fordelingen pa tvers av de fire kostnadskategoriene er ogsa noksa konsistent. Det er
vedlikeholdskostnadene som dominerer 1 alle sektorer, etterfulgt av drift. Utviklingskostnadene,
som gjerne folger av storre reinvesteringer er ogsa betydelige, mens forvaltningskostnadene
fremstar som noksa beskjedne.

Kort oppsummert viser denne delen at FDVU-kostnadene vil vaere en betydelig del av samlede
livssykluskostnader hvor Statsbygg-tallene for de siste 11 arene indikerer en gjennomsnittlig
naverdi pa opp mot 25 000 kroner malt i 2015-kroner. Fordelingen pa de ulike
kostnadskategoriene folger om lag samme forholdstall pa tvers av de ulike sektorene hvor
vedlikeholdskostnader utgjor den storste enkeltkostnaden.
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4.5 Sammenstilling av kartlagte utfordringer og barrierer

Dette kapittelet gir en kort oppsummering av utfordringer og barrierer vi har funnet gjennom
dataanalysen, som begrenser en effektiv og malrettet bruk av LCC i offentlige byggeprosjekter.
Utfordringene/bartierene er gruppert etter tre nivaer: systemmniva, prosessnivi og metodeniva, se Tabell
4-3. Som vi har sett, er utfordringene pa systemniva grovt sett knyttet til umodenhet, forankring
og posisjonering av LCC 1 tidligfasen og lite fokus pa omradet fra eiernivaet, mens prosessnivaet i
stor grad omhandler organisatoriske og kommunikative forhold og metodenivaet omhandler
bade valg og bruk av datagrunnlag, beregningsprinsipper, forutsetninger og handtering av
usikkerhet.

Tabell 4-3 Utfordringer og barrierer for implementering og bruk av LCC

Systemniva

Prosessniva

Metodeniva

e  LCC har en formell rolle som
del av beslutningsunderlaget i
prosjekters tidligfase, men
praksis varierer nar det gjelder
hvordan analysene forstds,
anvendes og vektlegges.

e  LCC blir sjeldent etterspurt av
myndighetsniviet, og det stilles
fa krav til dokumentasjon,
inklusjon og oppfolging

e Investeringskostnaden tar
(nesten) alt fokus

e LCC-beregningene oppfattes
som teknisk kompliserte og lite
tilgjengelige — et faglig gap
mellom kalkulaterene og
beslutningstakerne.

Aktorene har ulik
kompetanse og tilnarming til
LCC

Aktorene har uklare roller og
ansvarsomrider

Aktorene har ulike oppgaver
og ansvar kayttet til LCC
som kan fore til manglende
kontinuitet i bruk og
oppfolging
Manglende/darlig
kommunikasjon mellom
aktorene

Prosjektledere mangler
insentiv til 4 «tenke LCC»
Vanskelig 4 avgjore nir og i
hvilken grad ulike aktorer,
spesielt brukere, skal
involveres i prosessen
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Krevende 4 innfri en malsetning
om 4 «fi med alle kostnadene»

Tidkrevende 4 innhente
informasjon

Kombinasjonen av datakilder
kan vere krevende — kommer fra
ulike kilder, kvalitet og
tilgjengelighet kan variere

Levetidsbetraktninger — forskjell
mellom teknisk levetid og
analyseperiode 1
samfunnsekonomiske analyser

Uklarheter knyttet til hvordan
levetid og restverdi skal
handteres

Beregning av renholdskostnader
(mangler i stor grad erfaringstall
for dette)

Usikkerhetsvurderinger er
krevende gitt prosjektenes lange
planleggings- og
gjennomforingshorisont

For dem som jobber med drift
og vedlikehold til daglig, kan
okonomiske
beregningsprinsipper som
naverdi oppleves lite relevante,
selv om andre elementer fra
LCC-beregningene kan vare
nyttige som undetrlag for
langtidsplaner for vedlikehold



5 Oppsummering og anbefalinger

Concept sin forsking har gjennom mange ar hatt et sterkt fokus pa tidligfasen i store offentlige
investeringsprosjekter siden beslutningene som tas her har stor betydning for prosjektets
langsiktige nytte og kostnader. Til tross for dette, har utredning og bruk av livssykluskostnader
fatt begrenset oppmerksomhet i denne sammenhengen. Denne forstudien har derfor undersokt
hvordan LCC oppfattes og brukes i tidligfasen, hvilke prosesser og metoder som benyttes, og
hvilke utfordringer som finnes. Kapittelet oppsummerer hovedfunnene og gir anbefalinger for

hvordan LCC kan integreres bedre i beslutningsprosesset.

Vi har gatt gjennom forskningslitteratur pa feltet, og ogsa gjort en gjennomgang av andre
(norske) kilder som omtaler livssykluskostnader — bade fra forvaltningen og fra sektorveiledere,
prosedyrebank og offentlige undersokelser. Denne gjennomgangen dannet et fundament for
studien og bidro til 4 identifisere kunnskapshull og problemstillinger. Vi onsket videre 4 se pa
hvordan man jobber med livssykluskostnader i prosjektene i tidligfasen, bade prosessuelt og
metodisk, og for dette formalet har vi samlet kvalitative data. Vi hadde ogsa mal om 4 se pa
kostnadsutviklingen for bygg i Statsbyggs portefolje, og har folgelig samlet inn kvantitative data
der vi har sett spesifikt pa lopende driftsutgifter og (re)investeringer. Studien bestar derfor av to
hoveddeler:

e Del 1: Kvalitativ analyse
Vi kartla hvordan LCC handteres 1 tidligfasen for storre offentlige byggeprosjekter.
Analysen bygger pa intervjuer med ti informanter med erfaring fra byggherre- og
radgivningsperspektivet. Her undersokte vi bade hvordan LCC oppfattes og brukes, og
hvordan arbeidet organiseres prosessuelt og metodisk.

e Del 2: Kvantitativ analyse
Vi analyserte regnskapsdata fra Statsbygg for 4 belyse storrelsesforhold, utvikling og
variasjon i LCC-komponenter over tid. Spesielt sd vi pa driftskostnader og
reinvesteringer, og vurderte implikasjoner for beregninger og betraktninger i
tidligfaseutredninger.

Til slutt kombinerte vi funnene fra begge delene for a identifisere utfordringer og leringspunkter
kayttet til LCC i offentlige byggeprosjekter. I dette kapittelet oppsummerer vi hovedtrekkene fra
funnene i beskrevet i kapittel 4, og kommer med gode rad pa vegen mot bedre praksis (kapittel
5.4).

5.1 Del 1: Praksis og vurderinger av livssykluskostnader i storre
offentlige byggeprosjekter

Denne delen av studien underseokte hvordan livssykluskostnader oppfattes og brukes i tidligfasen
av store offentlige byggeprosjekter. Analysen tok utgangspunkt i to forskningsspersmal. Det
forste forskningssporsmalet handlet om hvordan LCC oppfattes og brukes av aktorene som
arbeider med storre offentlige byggeprosjekter. Det andre forskningsspersmalet handlet om
hvordan man i praksis gar frem for a beregne og anvende livssykluskostnader i offentlige
byggeprosjekter. Det gis en sammenstilling av dagens prosesser og metodikk, altsa hvordan
prosessen for LCC-arbeid er organisert og hvilke metoder og verktoy som benyttes. Analysen
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bygger pa intervjuer med nokkelpersoner fra Statsbygg, Oslobyge og Sykehusbygg, i tillegg til
informanter fra konsulent-/radgiver-/kvalitetssikringssiden, og gir innsikt i bide prosessuelle og
metodiske tilnrminger.

Dagens praksis: prosess og metode

Det er mange aktorer involverte i offentlige byggeprosjekter, og dermed finnes det mange ulike
perspektiver og prioriteringer rundt beslutninger og vurderinger i prosjektet. Dette stiller krav til
arbeidsprosessen og organiseringen av denne, som folgelig inneholder mange (organisatoriske)
ledd — fra bestilling til kalkyle til anvendelse/beslutning. I slike komplekse prosesser kan det vare
vanskelig 4 sikre kontinuitet og forsikre seg om at alle kjenner til forutsetningene som er lagt, og
har en felles forstielse for beregningene som er gjort, slik at de blir brukt «riktign. Som
Woodward (1997, s. 342) papekte allerede i 1997: «Med mindre informasjonssystemet er
tilrettelagt for LCC og brukes som en integrert og effektiv del av organisasjonen, vil det vare
umulig — eller i det minste svart krevende — 4 fatte riktige beslutninger som er avgjorende for
kapitalinvesteringsprogrammer».

Det tar lang tid 4 planlegge offentlige byggeprosjekter. Endrede rammekrav eller endringer i
samfunnets/brukeres behov pavirker ogsi de langsiktige LCC-beregningene, og det ma stilles
krav til at LCC oppdateres og felges opp hvis dette inntreffer. Dette fordrer at forvaltningen har
nodvendig kunnskap og kjennskap til LCC-analysene og klarer a utnytte mulighetene som finnes.
Tidligfasen av offentlige byggeprosjekter involverer ulike miljoer, fra de som jobber med
tidligfaseutredninger, brukersiden, de som utarbeider analysene, og til de som tar
investeringsbeslutninger. Samspillet mellom disse er avgjorende for at LCC skal fa reell
betydning. Selv om akterene som utarbeider LCC-analysene har gode modeller og rutiner,
forutsetter effektiv bruk at disse oppdateres og inkluderes nar endringer skjer i andre ledd av
beslutningsprosessen.

Metodisk er kjennskap til forutsetningene en viktig suksessfaktor. Vare funn peker pa at
kompleksiteten 1 prosessene og en felles forstaelse for beregningsforutsetninger utgjor en sentral
utfordring. Beregning av LCC krever at det hentes inn mye tallmateriale for a gjore en fullverdig
analyse, noe som er tidkrevende, og det er viktig at de ulike aktorene i prosjektene er klar over
dette. Man ma tilstrebe 4 vaere detaljert helt fra starten av for 4 unnga 4 matte ga tilbake til
utgangspunktet senere. Ellers bor betraktninger rundt bade areal, analyseperiode, byggets innhold
og organisatoriske elementer som bemanningsbehov vare kjent og forstatt mellom aktorene.

Det pekes ogsa pa behovet for gode erfaringstall. Dette benyttes, om enn litt ulikt mellom de
ulike virksomhetene vi har studert. Statsbygg har benyttet dette i lang tid, og jobber med a
forbedre systematikken i disse tallene knyttet til rammer og forutsetninger slik at de kan anvendes
i nye prosjekter. Samtidig papekes det at periodiske og intervallbaserte kostnader ikke alltid kan

sammenlignes direkte med historiske tall. Disse bor derfor etterproves.

Usikkerhetsanalyser for driftskostnadene praktiseres og er ofte basert pa erfaringstallene, men
utfordres av lange tidsperspektiver og kompleksitet, som igjen gjor det usikre veldig usikkert.
Dette samsvarer med andre forskningsfunn, blant annet Scope mfl. (2016), som understreket at
LCC pavirkes av okende usikkerhet ved lange levetider og hoy kompleksitet, og peker pa behovet
for bedre metoder og rammeverk for 4 handtere ulike typer usikkerhet i slike prosjekter. Dette
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gjelder ogsa for naverdiberegninger, som kan vare krevende 1 prosjekter med lange levetider og
komplekse forutsetninger.

Hvordan LCC oppfattes og brukes av akterene

Litteraturen viser til at dersom et prosjekt skal lykkes, sa er det viktig at de involverte aktorene
har felles forstaelse for oppgaven og evner a koordinere og tilpasse seg hverandre (Matinheikki
mfl., 2016; Bygballe mfl., 2016; Larsen mfl., 2021). Valgene som tas i tidligfasen av store
prosjekters er sarskilt viktige for prosjektets langsiktige nytte, men skjer i en kontekst preget av
hoy usikkerhet og begrenset tilgang pa informasjon (Samset, 2010; Williams mfl., 2019). LCC er i
sa mate et nyttig verktoy som kan tilfore mer informasjon og bidra til analyse og sammenligning

av alternativer.

Viktigheten av tidligfasen og valgenes pavirkning for senere driftskostnader og fleksibilitet er
understreket av vare informanter. Likevel synes det utfordrende 4 fullt ut utnytte LCC for a
styrke konseptuelle vurderinger 1 tidligfasen. Bade sti-avhengighet i losninger og ensidig fokus pa
investeringer vitner om dette. I et LCC-perspektiv, ville det vare nyttig 4 se spesielt pa hvordan
de ulike komponentene som inngir i livssykluskostnader (investeringskostnader, arlige
driftskostnader og avhendingskostnader) legges til grunn for konseptvalget. Hvis noe vektes mer
enn noe annet i vurderingene, burde man ha en formening om hvorfor. I tillegg til disse
komponentene, er ogsa kvalitative og funksjonelle hensyn viktige. Bjorberg mfl. (2007) peker pa
at man i storre grad burde la egenskaper som byggenes fleksibilitet og tilpasningsdyktighet
inkluderes i vurderingene for a oke sjansene for langsiktig suksess. Dette fordrer imidlertid at de
ulike prosjektaktorene, bade beslutningstakere, fageksperter, radgivere, brukere og entreprenorer
deler forstaelsen av LCC-begrepet og hvilken betydning og rolle LCC kan ha for
tidligfasevurderinger og -beslutninger.

Et av grepene som kan forbedre praksis, er 4 bruke tilstrekkelig med tid i tidligfasen. Bjorberg
mfl. (2007) viser til at tid- og ressursbruk som investeres 1 denne fasen svarer seg kostnadsmessig
sammenlignet med andre prosjektfaser. Vurderinger om 4 ta kostnader tidlig for s a realisere
nytte eller oppna gunstige driftsvilkar senere, ma kunne gjennomfores. Dette fordrer imidlertid
kompetanse og kjennskap til temaet, og evnen til a se prosjektet 1 et langsiktig perspektiv. Tiden
kan for eksempel brukes til 4 bearbeide problemstillingen og det prosjektutlesende behovet i
tellesskap, der aktorene selv i storre grad diskuterer og utfordrer hverandres perspektiver med det
langsiktige resultatet for oye.

Aktorbildet i prosjektene er komplekst og involverer ofte flere nivder og roller. De fleste kjenner
til LCC-begrepet og anerkjenner viktigheten av det. Modningsgraden fremstar noe ulik, bade nar
det gjelder hvordan begrepet tolkes og innhold som legges til grunn, noe som ogsa er 1 trad med
kjente problemstillinger innenfor implementering og bruk av LCC (Cole og Sterner, 2000; Gluch
og Baumann, 2004; Saridaki, 2022).

Videre tilsier vare funn at investeringskostnaden, som en del av livsykluskostnaden, ofte fir storst
oppmerksombhet i tidligfasen av offentlige byggeprosjekter, og at ovrige komponenter i praksis
ikke alltid far samme tyngde i beslutningsgrunnlaget. Dette er ikke noe nytt fenomen. Cole og
Sterner (2000), for eksempel, papekte dette for over 20 ar siden, og fra nyere studier ser vi
indikasjoner pa det samme (Grzyl, 2017; Higham, 2015; Larsen mfl., 2023). Stortingsmeldingen
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fra 2012 papekte at selv om levetidsplanlegging prinsipielt skal innga i offentlige
investeringsprosesset, der LCC er en nodvendig komponent, sa gjenspeiles ikke dette alltid 1
praksis (Meld. St. 28 (2011-2012), s. 100).

Selv om bevisstheten rundt LCC i tidligfase virker a vare storre enn tidligere, indikerer funnene
at det fremdeles finnes et forbedringspotensial knyttet til balansen mellom investering og drift.
Noe av forklaringen kan muligens ligge 1 at prosjektet (prosjektleder) ofte males pa kostnad,
kvalitet og fremdrift, mens driftskostnader i mindre grad folges opp. LCC-betraktninger bor
komme pa banen tidligere, de bor folge prosjektet gjennom alle faser og de bor oppdateres ved
endringer. For 4 fa dette til i storre grad enn i dag, pekes det pa behov for mer konkret
oppfolging fra eier-/myndighetsniviet og bedre insentiver for en mer aktiv bruk av LCC i
tidligfasebeslutningene. Det er imidlertid ikke gitt hva disse insentivene konkret bor vere.
Informanter advarer ogsa mot at LCC reduseres til et «sjekkpunkt», i stedet for 4 bli et reelt

premiss for valg og prioriteringer.

5.2 Del 2: Utvikling i driftskostnader og omfang av reinvesteringer
— implikasjoner for LCC i tidligfasen?

Gjennom den kvantitative komponenten av denne studien, som bestod av regnskapsdata fra
Statsbygg, har vi sett pa byggs utvikling i driftskostnader og omfanget av byggs reinvesteringer
over tid, og om/hvordan dette pavirker LCC i tidligfasen.

I sum finner vi at driftskostnader og investeringer samlet sett har utgjort 866 kroner per
kvadratmeter over perioden 2008 til 2024. Dette er malt i faste 2015-kroner. Malt ved den
balanseforte verdien pa byggene i 2001, tilsier dette at utgiftene tilsvarer hele den balanseforte
verdien innen noksa fa dr. Dersom man vurderer det opp mot en byggekostnad pa eksempelvis
50 000 kr/kvm, tilsier dette at palopte utgifter tilsvarer investeringskostnaden over en petiode pa
1 underkant av 60 ar. Mens driftskostnadene har tiltatt markant over perioden, har kostnadene til
reinvesteringene falt. Vi har ogsa gjort naverdiberegninger av det som har palept av utgifter over
tid, og finner at niaverdien for et typisk bygg i Statsbyggs portefolje vil vare opp mot kr 25 000
per kvadratmeter (malt 1 2015-kroner). En tilsvarende sammenligning som over, der
investeringskostnaden er 50 000, tilsier at FDVU-kostnadene utgjor ca. 1/3 av de samlede
livslopskostnadene (inkludert investerings/kapitalkostnad, men sett bort fra rivnings-
/avhendingskostnader og restverdi). Dette er noe lavere enn anslagene hos f.cks. Bjorberg mfl.
(2007), som viser til FDVU-kostnader pa 40-50 prosent, og Griffin (2003), som viser til at 50—80
prosent av kostnadene kan oppsta i bruksfasen. Samtidig er tallene ikke direkte sammenlignbare,
ettersom det er variasjon i levetid som ligger til grunn og faktorer som inngar i beregningene. I
saerlig grad ma det nevnes at vire beregninger ikke inkluderer renhold og energi, to elementer
som trolig ville okt livssykluskostnadsandelen av opprinnelig investeringskostnad betydelig.

For universitet og hogskole har samlet niva vert 924 kroner per kvadratmeter, mens det har vart
lavest innen justis og kultur med henholdsvis 602 og 665 kroner per kvadratmeter. For samfunn
er belopet 876 kroner per kvadratmeter. Vi har ogsa vurdert kostnadene for fengsler, som kom
inn i Statsbyggs portefolje 1 2009. Funnene viser at denne sektoren har de hoyeste kostnadene sett
opp mot de andre, bade nar det gjelder drift og (re)investeringer.
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Basert pa hva vi finner om utviklingen 1 driftskostnader og (re)investeringer, bor en lerdom fra
dette vere at man bor ha oppdaterte anslag for eiendommer nar det gjores tidligfasevurderinger
av bygg. Konsekvensen av 4 basere seg pa gamle data ville vaere at man trolig vil undervurdere
driftskostnadene. Gjennomgangen viser ogsa at det er forskjell i nivdet pa driftskostnadene pa
tvers av sektorer. Ogsa dette bor det tas hensyn til i tidligfasevurderinger — det vil si man ber ha
en oppdatert forstaelse av kostnadene ved en gitt type bygg da det blir upresist 4 ha en felles
antagelse om livslopskostnader for alle formalsbygg samlet. Anbefalingene er generelle, og vi kan
papeke at Statsbygg har en praksis i tidligfasevurderingene som er i trad med disse. Her kan vi
ogsa nevne at Szteroy mfl. (2025) argumenterte med at det bor inkluderes minst to
levetidssykluser i tidligfaseanalysene for store eilendomsprosjekter, som innebarer at

rehabiliteringskostnader tas med i investeringsanalysene.

5.3 Utfordringer ved utredning og bruk av LCC

Vi har funnet utfordringer med implementering og bruk av LCC béde i det kvalitative og,
indirekte, 1 det kvantitative materialet, og vi bruker folgelig begge kilder for a besvare
forskningsspoersmalet om hvilke utfordringer som finnes. En oppsummering av utfordringene
kan ogsa finnes 1 kapittel 4.5. Til tross for at LCC er et etablert tema bade innen forskningen og i
praksis, viser vare data at det finnes forbedringspotensial.

Utfordringene spenner fra manglende forankring og svake insentiver, til praktiske og metodiske
forhold som pavirker kvaliteten pa beregningene og deres anvendbarhet i beslutningsprosesser.
Pa systemniva handler utfordringene serlig om a tydeliggjore FDVU-kostnadenes rolle i
tidligfasebeslutninger (for eksempel i forbindelse med konseptvalg) og balansen mot
investeringskostnaden, og i hvilken grad hele livssykluskostnaden ettersporres av
beslutningstakere. P4 prosessniva dreier det seg om 4 sikre at de mange aktorene som ma
forholde seg til LCC har lik tilnaerming til temaet — felles forstaelse, riktig kompetanse og
kommunikasjon mellom nivéer er stikkord her, i tillegg til at det burde vare tydeligere insentiver
for a «tenke LCC». Metodenivdet omfatter utfordringer knyttet til datagrunnlag,
beregningstorutsetninger og usikkerhet, i tillegg til betraktinger rundt levetid og at man ikke i stor
nok grad virker 4 ta hensyn til sektorforskjeller.

LCC fremstar fortsatt som noe svakt forankret i tidligfasen av offentlige byggeprosjekter, til tross
for bade lovpilagte krav og omtale. Verken beslutningstakere eller myndigheter virker i stor grad
a ettersporre LCC, og fravaret svekker gjennomslagskraften 1 praksis. Det er fa aktorer som har
et naert forhold til beregningene pé tidligfasestadiet. I tillegg oppleves metoden som teknisk
krevende og lite tilgjengelig for mange beslutningstakere. Et gap mellom fagmiljeene og
beslutningsnivaet bidrar til at LCC-beregninger ikke alltid far den innflytelsen det kunne hatt.
Samfunnsekonomisk analyse er ofte den mest hensiktsmessige arenaen for a presentere en
helhetlig vurdering av livssykluskostnader i tidligfasen, men LCC har ogsa direkte okonomiske
konsekvenser for Statsbygg sine leietakere gjennom husleiemodellen.

Det er, som flere ganger nevnt, mange aktorer og ulike fagmiljoer inne i bildet i prosjekters
tidligfase. Disse kommer inn i prosessen med ulike perspektiver og kompetanse, og til ulike
tidspunkt i planleggingen. For 4 utnytte LCC fullt ut, er det viktig a sikre en form for
organisatorisk kontinuitet, slik at ansvaret for beregning og bruk ikke fragmenteres, og at
forutsetningene og usikkerheten som ligger til grunn for beregningene er kjent pa alle nedvendige
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organisatoriske nivier. Rollefordelingen er kanskje ikke alltid like klar, og prosjektledere mangler
insentiver til 4 prioritere LCC bade 1 tidligfasen og senere i prosjektet. For 4 hanskes med denne
typen utfordringer, peker informantene pa viktigheten av kommunikasjon og informasjonsflyt,
for eksempel mellom beslutningstakere, utredere, prosjektledelse, brukere og driftsorganisasjoner.

Metodiske utfordringer knytter seg til kvaliteten pa datagrunnlaget, forstaelsen av forutsetninger
og handteringen av usikkerhet. LCC-beregninger er tidkrevende, mens det samtidig forventes
raske leveranser. Tilgang til palitelige erfaringstall er begrenset, og sjablongtall benyttes ofte 1
stedet for mer presise analyser. Manglende systematikk i involvering av brukere, driftsmiljoer,
eller erfaringsoverforing mellom prosjekter, kan fore til at erfaringstall og driftsdata ikke
systematiseres eller oppdateres. Det etterlyses bedre systemer for datainnsamling og -
katalogisering. Utrederne har samtidig begrenset mulighet til a utfordre arealbruk og lesninger,
noe som kan redusere LCCs rolle i beslutningene. Det er ogsa uklarheter knyttet til
levetidsbetraktninger, avskrivninger og analyseperioder. Ulik praksis og forstaelse av temaene
(teknisk levetid, restverdier og diskonteringsrente mm.) skaper usikkerhet.

5.4 Anbefalinger

Et av formalene med denne studien, var 4 komme frem til gode rad som forbedrer praksis, og
hovedpunktene oppsummeres i listen under. Det ma presiseres at anbefalingene er generelle og
ikke automatisk papeker forbedringspotensial i dagens praksis hos akterene vi har stottet oss mye
pa i glennomforingen av studien (Statsbygg, Oslobygg og Sykehusbygg). Vi ser imidlertid at vare
funn stemmer ganske godt overens med utfordringer man ser for eksempel i andre land knyttet til
implementering og bruk av livssykluskostnader, bade 1 byggsektoren og andre offentlige sektorer.
En god mate 4 forbedre praksis p4, vil derfor kunne vare erfaringsutveksling bade mellom land
og sektorer. Dette er ogsa en av konklusjonene i svenske Trafikanalys sitt arbeid med LCC i

infrastrukturplanlegging i transportsektoren (Ramstedt og Tornberg, 2025).

Vire anbefalinger for bedre LCC-praksis kan oppsummeres som folger:

e Styrket ettersporsel fra prosjekteierniva. Livssyklusperspektivet mé bli mer synlig, og
fa en tydeligere rolle i tidligfasebeslutninger knyttet til offentlige byggeprosjekter. Dette
fordrer at eier (departementene) ma ettersporre gode analyser av dette bade som del av
beslutningsgrunnlaget og for videre prosjektforlop, og kreve at dette dokumenteres.

e Tidligfasefokus. Livssykluskostnadene ma fa en (tydeligere) rolle nir beslutninger skal
tas. I beslutningssammenheng star den fulle livssykluskostnaden sjelden sentralt, der er
det investeringskostnaden som gjerne far oppmerksomhet. Dette ma man veare bevisst
pa, og aktivt gi rom for at bade investeringskostnad og driftskostnad vurderes ved
konseptvalg. Ha storre fokus pa ivaretakelse av fleksibilitet og tilpasningsdyktighet i
losningene tidlig 1 prosjektet, og gjennom dette oke sannsynligheten for et konseptvalg
som stér seg pa lang sikt.

e Sorge for «felles sprak» og felles forstaelse. Alle aktorer som er involverte i prosessen
med 4 beregne livssykluskostnader, ma enes om innhold, forstaelse og bruk av LCC slik
at man snakker om det samme.
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Kompetanse og kapasitet. Ansvarlige ma sorge for at alle aktorer besitter nodvendig
kompetanse slik at livssyklusberegninger kan benyttes gjennom hele prosjektforlopet. Til
dette ligger at aktorene ma ha innsikt i hvordan LCC kan og skal brukes, og hvilke
forutsetninger som ligger til grunn for beregningene. Det ma settes av nok tid i tidligfasen
for a diskutere og enes om felles standpunkt.

Sikre kontinuitet i arbeidet med livssykluskostnader gjennom prosjektforlopet.
Man mi sikre at fotlopet fra bestilling il kalkyle til anvendelse/beslutning ikke blir
fragmentert. Felles arenaer for ulike aktorer, og tydelig organisering med klare roller,
kommunikasjon, informasjonsflyt og dokumentasjon er viktig.

Livssykluskostnaden ma oppdateres ved endringer. Behov bade i samfunnet og hos
brukere kan endre seg over et lengre tidsperspektiv. Hvis endringer inntreffer, ma man
ogsa oppdatere LCC-beregningene og gjore nye vurderinger for prosjektet.

Erfaringstall. Et viktig element i LCC-beregningen, men som ikke bor brukes ukritisk, er
tilgangen pa erfaringstall — ikke bare for investeringskostnad, men ogsa for FDVU..
Erfaringstallene burde i storre grad etterproves, slik at man vet at de er representative.
FDVU-kostnader. Virksomhetene bor ha gode modeller slik at FDVU-kostnadene ikke
blir en ren funksjon av areal i tidligfasevurderinger. Vire funn tilsier for eksempel at
FDVU-nivaet er noksa forskjellig mellom ulike formalsbygg og sektorer. Det kan ogsa
vare relevant for virksomheter a vurdere hvordan kostnader endres over byggets levetid
og forskjeller mellom nybygg og eldre bygg, selv om denne studien ikke har analysert
disse forskjellene.

Samfunnsgkonomisk analyse. For a fa helhetsbildet man trenger for 4 gjore gode
vurderinger og beslutninger knyttet til store offentlige investeringer, ma alle virkninger
inkluderes og vurderes — herunder nyttesiden og miljevirkninger av byggeprosjektet. Ikke-
prissatte virkninger skal helst vurderes etter samme verdivurderingskriterier som prissatte
virkninger, se ogsa Ulstein mfl. (2020). I tidligfasen og ved konseptvalg kan det derfor
vare hensiktsmessig 4 presentere livssykluskostnader som del av et helhetsbilde i SOA,
slik at bade prissatte og ikke-prissatte virkninger vurderes samlet.
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5.5 Videre arbeid

Det er behov for videre studier som undersoker temaet LCC. Det vil vare relevant a undersoke
hvordan LCC anvendes i et bredere utvalg av offentlige/statlige virksomheter og prosjekttyper
enn det som er gjort i denne forstudien. Det er ogsd behov for 4 se pa aktorene i et bredere
perspektiv, for eksempel i storre grad gjennom brukere og driftsansvarlige, radgivere og
departementsniva for a fa et enda klarere bilde av hvordan LCC forstis, planlegges, folges opp 1
praksis og brukes som beslutningsstotte. Det er ogsa interessant med mer dyptgdaende
caseanalyser som folger prosjekter over tid, med sarlig vekt pa beslutningsspor. Her kan det ogsa
vare rom for a studere bygg som er godt inne i driftsperioden for 4 sammenligne analyser og
antagelser gjort 1 tidligfasen opp mot de faktiske forholdene. I tillegg kan fremtidige studier se
nzrmere pa hvilke insentiver, styringssignaler og metodeverktoy som faktisk bidrar til at LCC far
reell betydning i tidligfasebeslutninger, slik som etterspurt av enkelte av vare informanter. Rent
metodisk ville det ogsa vare interessant a se pa og utdype forskjeller mellom enkle LCC-analyser
og stokastiske analyser der variasjon og usikkerhet inkluderes, hvordan stokastiske modeller kan
brukes til sensitivitetsanalyser og betydningen av avhengigheter og mulige «knock-on»-effekter
mellom variabler, for eksempel ved forsinkelser i ulike faser.
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Vedlegg

INTERVJUGUIDE

«Hvilke systemer finnes for 4 inkludere/beregne/tilrettelegge for livssykluskostnader
(LCC), og hvordan gjores dette i praksis?»

e Hvordan oppfatter dere/hva legger dete i begrepet livssykluskostnader?
o Formelle definisjoner? Retningslinjer? Hva brukes?
e Hvordan brukes LCC?
o  Operasjonelt/strategisk... Brukes LCC aktivt ved beslutninger?
o Hyvilken rolle har LCC i KVU’er?
o Statsbygg: portefoljeperspektivet- hvordan forholder man seg til dette?
= Behovsanalyser... velger man det «rette» prosjektet?

e  Ser man strategisk pa behov? Hvilke bygg bygges, endres behovet
med demografi?

=  Hvordan «velger man mellom prosjektem?
o Oppdateres LCC ved endringer i prosjektet?
e Hvordan gir dere frem for 4 finne LCC? (Bade prosess og metode)

o Hvordan «rigges prosessen»?

®  Hvem har ansvar for 4 gjennomfore?

e  Hyis flere aktorer, hvilke roller og kompetanse benyttes?

o Hvilke metoder benyttes? Begrunn metodevalget?

= Differensieres det mellom drift, vedlikehold, oppgradering?

=  Hvordan hensyntas forvaltningskostnader?
o Hvilke forutsetninger legges til grunn?
o Hbyvilke kostnadsdrivere ser dere, og hvordan kan disse ev. rangeres?
o Brukes det erfaringstall?

® Hvordan brukes disse?

®  Hvor kommer disse fra? Hvilke systemer har man for 4 samle erfaringstall?

o Hvordan vil dere ansla usikkerheten i tallene?
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