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Forord

Store kostnader er forbundet med investeringer i nybygg, ombygninger, riving og arlig forvaltning, drift
og vedlikehold av bygninger. Det er viktig at mengden av ressurser forbundet med dette blir holdt pa et
slikt niva at den enskelige kvaliteten og funksjonaliteten blir opprettholdt.

Interessen for en bygnings livssykluskostnader (totale kostnader over levetiden) er akende. Mange ser n
betydningen av & vurdere investeringskostnadene i sammenheng med de etterfolgende kostnader ved
bruk av bygningen, dvs kostnader som paleper bade arlig og periodisk for & opprettholde funksjonell og
teknisk standard.

Som et sentralt element i det totale kostnadsbildet finner vi avskrivninger av den investerte kapital. Det
har i de senere r blitt ekt fokus pa avskrivningskostnader og prinsipper for dette, ikke minst i offentlig
sektor hvor det er aktualisert blant annet gjennom etableringer av offentlige foretak og AS (for eksempel
helseforetakene). Men ogsa private forvaltere har hatt fokus pa avskrivninger, da ofte med tanke pa
verdiutvikling sett i forhold til den skattemessige avskrivningen.

Over de siste 30 — 40 ar har omfanget av tekniske installasjoner i bygg okt vesentlig, dvs store deler av
den totale investeringen utgjeres av tekniske installasjoner med til dels vesentlig kortere levetid enn
byggets totale levetid. I tillegg har den teknologiske og organisatoriske utvikling ogsad medfert at
virksomheten i bygningene endres hurtigere enn for. Dette medfarer krav til endringer i planlegsninger,
tekniske installasjoner etc noe som farer til at enkelte bygningsdeler skiftes ut for deres tekniske levetid
er oppbrukt, dvs det blir andre faktorer som bestemmer levetiden (brukstiden). Usikkerheten om hvilke
tilpasninger bygget mé gjennomga over tid eker med ekende grad av tekniske installasjoner og
kortsiktighet i virksomhetens organisering, f.eks, sykehus som skal ligge i front av utviklingen. Dette
innebarer et behov for & differensiere pa levetidene, som igjen vil bety ulike avskrivningssatser.

I tillegg kommer det signaler fra EU om nye direktiver om regnskapsmessige prinssipper. I all korthet
ombhandler disse synliggjering av reelle verdier (dvs "transparency" i regnskapene med virkelige verdier
og ikke bare bokferte verdier) og avskrivninger pr bygningsdel.

Dette heftet er ment som bakgrunn for diskusjoner om endrede mater 4 se avskrivninger pa. En
tilsvarende rapport utarbeidet i Sverige i 2002 har gitt verdifull inspirasjon. Arbeidet med heftet er
finansiert av Statsbygg, Forsvarsbygg og Multiconsult. Utarbeidelsen er gjennomfert av Anders Larsen,
Bjern Fredrik Kristiansen og Svein Bjerberg, alle hos Multiconsult.

Oslo, januar 2005

Svein Bjerberg, Multiconsult

FoU-leder, professor 11

NBEF, RIF og Multiconsult ensker a gjere dette heftet tilgjengelig for flest mulig og har derfor besluttet
at det legges ut til fri nedlasting pa hjemmesiden til KoBE-programmet hos Bygningsteknsik Etat (BE) i
tillegg til hos NBEF og RIF.

Oslo mars 2007
Svein Bjerberg
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Innledning

Bakgrunn

I regnskapsmessig sammenheng skal en investering i et anleggsmiddel, for eksempel en
bygning, ikke tas som en kostnad det dret man investerer, men fordeles som en érlig kostnad
over de &r anleggsmiddelet benyttes. Denne kostnadsfordelingen tilsvarer arlige avskrivninger.
Unntaket av ovenstaende prinsipp er offentlige forvaltere som benytter budsjettregnskap.

Normalt har avskrivninger av bygninger veert fordelt over lang tid, opp mot 100 ar. Statsbygg
har benyttet 60 ar ndr de har kalkulert kostnadsdekkende husleie, dvs lagt hele investeringen ut
som en annuitet over 60 ar.

[ tillegg til kommuner og fylker har noen fagdepartementer i de senere ar bedt om
synliggjering av arealkostnader og verdien av bygningsmassen, dvs det er enskelig & innfare
vanlige regnskapsmessige prinsipper inkludert avskrivning. I denne sammenheng har det
oppstétt diskusjoner om hvor lang tid bygningene skal antas & vare og folgelig hva som er
riktig avskrivningssats. Avskrivningstiden vil ogsa kunne pavirke leieniva.

Virksomheten i bygningene vare endres hurtigere enn for, bdde som folge av den teknologiske
utviklingen og fordi organisering av det som foregdr i bygningene endres. Eksempelvis vil ny
undervisningsnorm i skolene og teknologisk utvikling i sykehusteknisk utstyr og
behandlingsmetoder kreve andre typer / sterrelser pa arealer enn den tradisjonelle
arealprogrammeringen. Dette medferer at bygningene ma bygges om, dvs tilpasses nye krav
for & opprettholde effektiviteten. Ved slike ombygginger vil mye av teknisk utstyr og
innredningssystemer bli skiftet ut, dvs levetiden blir kortere enn tidligere. I tillegg er andelen
av teknisk utstyr og systemer vesentlig starre i nyere bygg enn i eldre. Totalt sett underbygger
dette en argumentasjon for & differensiere avskrivningen av bygget i flere delkomponenter.

Signaler fra EU tilsier at det vil bli krav om synliggjering av reelle verdier i bygg, dvs ikke
bare den bokferte verdien. Dette ligger allerede inne i den internasjonale regnskapsstandarden
(IAS) hvor det kreves mer "transparency" slik at virkelige verdier fremkommer. I tillegg er det
onskelig a splitte avskrivningen pa de enkelte bygningsdeler da disse har ulik levetid.

Dette heftet henvender seg til alle som bevilger innsatsmidler, utforer skonomiske kalkyler,
analyser, reviderer regnskap etc innen bygningsforvaltningen og er ment som et underlag for &
forsta ulike avskrivningsmodeller og betydningen av levetider. Videre fokuseres det pa en
dekomponert avskrivningsmodell, dvs differensiering av levetider og avskrivninger pa
delkomponenter av en bygning.

Rapportoppbygging

Dette heftet er ikke ment som en "fasit" for handtering av avskrivninger av bygninger, men
som en belysning av hvorfor avskrivninger er viktig, dagens praksis og de utfordringer som er
knyttet til temaet. Rapporten har videre fokus pa en ny alternativ avskrivningsmodell,
dekomponert, som en mulighet for bedre praksis.

Rapporten behandler disse temaene i stor grad i trdd med den forannevnte rekkefalgen.
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Definisjon av avskrivninger

Dette heftet belyser ulike mater a tilnzerme seg avskrivningsproblematikken pa, og hvilke
konsekvenser valg av prinsipper og levetider innebarer. Helt innledningsvis gis en kort
definisjon av avskrivninger som et bakteppe for videre lesing:

Avskrivninger er pr definisjon en systematisk periodisering av anskaffelseskostnad
(investering) for et anleggsmiddel over okonomisk levetid.

Det vil i praksis si at det er valg av avskrivningsmodell (jf kapittel 4) og valg av skonomisk
levetid (jf kapittel 5) som avgjer avskrivninger. Et grunnleggende prinsipp for avskrivninger er
at de skal reflektere reel verdiutvikling av anleggsmiddelet.

Det er viktig & vaere klar over at avskrivninger er en kostnad, men ikke en utgift. Dvs det har
ingen innvirkning pa kontantstremmer og likviditet, men har betydning for en virksomhets
resultat og balanse.

Hvorfor fokus pa avskrivninger

LCC (Life Cycle Cost)

Det har i de senere ar blitt en stadig ekt bevisstgjering rundt det & fremskaffe det totale
kostnadsbildet, og eventuelt inntektsbildet, som beslutnings- og styringsunderlag i forvaltning
av eiendom.

LCC er en forkortelse for det engelske uttrykket Life Cycle Cost, tilsvarende
livssykluskostnader pa norsk. Livssykluskostnader omfatter alle kostnader i lapet av en
bygnings brukstid, det vil si alt fra investering ved anskaffelse, via FDVU i driftsfasen til
kostnader til riving. Konseptet er 4 danne et helhetlig bilde av et produkts livssyklus.

Avskrivninger inngar som en sentral andel i kapitalkostnadene og er sdledes viktig for & danne
det totale kostnadsbildet.

Livssyklusberegninger for bygninger utfoeres i dag pa bakgrunn av definisjoner,
kostnadsstruktur og kalkyleanvisning gitt i NS 3454 "Livssykluskostnader for byggverk —
prinsipper og struktur" /2/. Standarden klargjer blant annet forholdet mellom
livssykluskostnader, arlige kostnader, levetidskostnader og drskostnader.

Standarden og kalkyleanvisninger er ikke minst aktualisert gjennom revidert lov om offentlige
anskaffelser §6, hvor det er krav om 4 ta hensyn til livssykluskostnader og miljskonsekvenser i
planleggingen av anskaffelser. Statsbygg fremsatte allerede i 1988 krav om kalkyle av
arskostnadskalkyler til forprosjekt i alle sine prosjekter.

Narmere omtale av livssykluskostnader og modell for beregning er gitt i vedlegg 1. Her
nevnes kort at modellen i NS 3454 er en annuitetsmodell, dvs at ogsé avskrivninger beregnes
som annuitet. Mer om annuitetsmodellen og andre avskrivningsmodeller er omtalt i kapittel 4.

Avskrivningers betydning for virksomheten

Avskrivninger innvirker i hovedsak pa tre ulike omrader for en virksomhet:
1) Virksomhetens resultat

2) Virksomhetens balanse
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3) Fastsettelse av leiebelep

Tekst og eksempler i dette kapittelet er i stor grad basert pd U.F.O.S. (utvikling av
fastighetsforetagende i offentlig sektor) utgivelse "Nya principer for avskrivning”.

Virksomhetens resultat

I korthet kan man si at dersom avskrivningene ett gitt ar er:
e for lave vil regnskapsmessig resultat vaere for "bra" i forhold til hva som er reelt.
e for heye vil rapportert resultat veere for "darlig" i forhold til hva som er reelt.

Det vil eksistere ulike motiv for valg av avskrivningshastighet. For eksempel vil en
virksomhet som betaler skatt pa resultatet, kunne enske og ha rask avskrivningshastighet for pa
den maten a "forverre" resultatet og saledes minske skatten. P& den annen side kan en
virksomhet med enske om & kortsiktig forbedre resultatet, kunne ha en treg avskrivnings-
hastighet for pd den méiten & skyve kostnader foran seg.

Satser for skattemessig avskrivning er imidlertid fastsatt av Stortinget, si det er ikke mulig &
velge avskrivningshastighet etter behov.

Videre er det viktig & vaere klar over at dersom man velger en treg avskrivningshastighet, og
derigjennom forbedre det kortsiktige resultatet, vil man pa et senere tidspunkt kunne fa behov
for en nedskrivning som forverrer resultatet betydelig det aret nedskrivningen foretas.

Eksempel (tilsvarende som i /1/):

Eksemplet i tabell 3.2.1. viser hvordan valg av avskrivningshastighet, dvs valg av
okonomisk levetid, vil pavirke det arlige resultatet. I eksemplet er det benyttet lineaer
avskrivning.

I eksemplet er det forutsatt at en virksomhet har et resultat pa 100 far avskrivninger og
at det deretter gjores en investering pa 50. I tilfelle 1 er det valgt en avskrivningstid pa 5
ar, og i tilfelle 2 er det valgt en avskrivningstid pa 10 4r. Arlige resultat vil da vare:

Resultat far avskrivninger 100
Investering 50

Tilfellet 1

Ar 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Resultat fer avskrivning 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100
Avskrivning av investering 10 10 10 10 10 0 0 0 0
Resultat etter avskrivning 90 90 90 90 90 1901008 100 00T

Tilfellet 2

Ar 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Resultat fer avskrivning 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100
Avskrivning av investering 5 5 5 5 5 5 5 5 5
Resultat etter avskrivning 95 95 e 9b < J950 050900 05 L85 95 95

Tabell 3.2.1. Regnskapsmessig resultat ved ulike avskrivningshastigheter

Eksemplet over viser betydningen av avskrivninger for resultatet. Dersom reel
gkonomisk levetid i eksemplet er 10 &r, rapporterer man i tilfelle 1 for darlig resultat
innledningsvis og for godt resultat de siste 5 drene. I motsatt tilfelle, at reel levetid bare
er 5 ar, vil man i tilfelle 2 matte ta en nedskrivning i ar 6 pa regnskapsfert restverdi, dvs
at man ma nedskrive med 25 i &r 6 og at resultatet i dette aret blir 75.
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3.2.3

Virksomheters balanse

Avskrivninger er i prinsippet et uttrykk for verdiutviklingen av et gitt anleggsmiddel, og
saledes reduserer anleggsmiddelets bokferte verdi. Dette vil ha betydning for en virksomhets
balanse. Lange ekonomiske levetider, dvs sakte avskrivningshastighet, bidrar til 4 opprettholde
den bokferte verdien av bygningen, og kan siledes fere til at bygningen (eierselskapet)
verdsettes for hayt.

Eksempel (tilsvarende som i /1/):

Gitt en virksomhets balanse som bestar av likvide midler (50) og fast eiendom (50) pa
debetsiden og lan (70) og egenkapital (30) pa kredittsiden. Virksomheten investere
deretter (20) i nytt anleggsmiddel, mens, for enkelthetens skyld, gvrige midler ikke
endres.

I tilfelle 1 benyttes 10 drs avskrivning av det nye anleggsmiddelet, mens det i tilfelle 2
benyttes avskrivningstid pa 20 ar. Balansen etter 10 ar vil da se slik ut for de to tilfellene

(tabell 3.2.2.):
[Balanse fer investering Balanse etter investering
Debet Kreditt Debet Kreditt
Likvide midler 50 Lan 70 Likvide midler 30 Lan 70
Fast eiendom 50 Egen kapital 30 Fast eiendom 70 Egen kapital 30
Sum debet 100 Sum kreditt 100 Sum debet 100 Sum kreditt 100
[Balanse etter 10 ar, gitt 10 ars avskrivning Balanse etter 10 ar, gitt 20 ars avskrivning
Debet Kreditt Debet Kreditt
Likvide midler 30 Lan 70 Likvide midler 30 Lan 70
Fast eiendom 50 Egen kapital 10 Fast eiendom 60 Egen kapital 20
Sum debet 80 Sum kreditt 80 Sum debet 90 Sum kreditt 90

Tabell 3.2.2. Balanse ved ulike avskrivningshastigheter

Tabell 3.2.2. viser at avskrivninger er avgjerende for virksomhetens balanse. "Feil"
avskrivningshastighet vil sdledes gi feil i balanseferingen. En for lang avskrivningstid
bidrar til en overvurdering av egenkapitalen og virksomhetens soliditet, og kan fare til
behov for ekstraordinare nedskrivninger, mens en for kort avskrivningstid medforer en
undervurdering av egenkapital og soliditet, og kan innebzare behov for oppskrivninger.

Fastsettelse av leiebelep

Avslutningsvis i dette kapittelet belyses avskrivningenes betydning for fastsettelse av leiebelap
ved beregning av kostnadsdekkende leie.

Dersom en eiendom leies ut i et fungerende marked, vil leiebelopet bestemmes av hva en eller
flere er villige til 4 betale. Leiebelapet vil saledes vzre helt uavhengig av avskrivningene pé
anleggsmiddelet. Det vil imidlertid veere av stor betydning for utleiers resultat og balanse, jf
kapittel 3.2.1 og 3.2.2.

For utleie av spesielle anleggsmidler, for eksempel formalsbygg, som ikke leies ut i et
fungerende marked, benyttes ofte et kostnadsdekkende prinsipp for fastsettelse av leiebelopet.
Fastsettelse av den kostnadsdekkende leien baseres normalt pa prinsippene i NS 3454. T et slikt
tilfellet vil avskrivninger og renter utgjere kapitalkostnadene.

Eksempel:

En bygning skal leies ut ved kostnadsdekkende husleie. Investeringen er 100 og valget
stdr mellom tilfelle 1 med 20 ars avskrivningstid og tilfelle 2 med 30 érs
avskrivningstid. Rentesatsen er satt til 5%. Kapitalkostnadene i den kostnadsdekkende
leien blir dermed som i tabell 3.2.3.
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Investering 100
Tilfellet 1 - 20 ars avskrivning

Ar 1 5 10 15 20 i 30
Avskrivning i kapitalkostnaden | a b 5 5 0 0
Rentekostnad i kapitalkostnadene ] 3,8 25 1.3 0 0 0
Sum kapitalkostnader 10 8,8 T, 6,3 2 0 0
Ikke avskrevet verdi 100 75 50 25 0 0 0
Tilfellet 2 - 30 ars avskrivning

Ar 1 5 10 15 20 25 30|
Avskrivning i kapitalkostnaden 3.3 G i 3.3 33 3.3 3,3 3.3
Rentekostnad i kapitalkostnadene 5 4,2 34 25 137 0,8 0
Sum kapitalkostnader 8,3 7.5 6,7 5.8 5 42 3,3
lkke avskrevet verdi 100 83,4 66,7 50 33,4 F0: ¢

Tabell 3.2.3. Kostnadsdekkende husleie ved ulike avskrivningshastigheter

Eksemplet viser at vil valg av avskrivningshastighet pavirker kapitalkostnadene i en
kostnadsdekkende husleie. Lang avskrivningstid gir lavere kapitalkostnader i leien
innledningsvis, men desto heyere avslutningsvis i forhold til et kortere alternativ.

Eksemplet viser videre at dersom leietiden er 30 ar vil man i begge tilfeller "fa tilbake"
den investeringen man har gjort gjennom leien. Dersom leietiden bare er 20 ér, vil man i
tilfelle 1 fremdeles ha oppnadd dette, mens man i tilfelle 2 har gjenstdende verdi som
ikke er avskrevet, og sdledes ma ta en ekstraordinar nedskrivning (forutsatt ikke
alternativ anvendelse).

Eksemplet over viser ogsa at kapitalkostnaden minsker betydelig utover i leieforlapet,
som folge av at det er forutsatt en lineaer avskrivningsmodell. Modellen tilsvarer
nedbetaling av 1dn som serieldn. Som nevnt innledningsvis i dette heftet beregnes
vanligvis kostnadsdekkende husleie for bygninger etter modellen gitt i NS 3454.
Periodiseringen av kapitalkostnader i denne modellen gir like arlige kostnader.
Kapitalkostnadene er sdledes omfordelt som en annuitet. Dette er naermere omtalt i
kapittel 4.

Aktualitet

I den senere tid har en rekke offentlige virksomheter blitt organisert som foretak, og begynt &
fore regnskap etter forretningsmessige prinsipper. Verdivurderinger og vurdering av levetider
for korrekt avskrivning har vert en av utfordringene som har fatt oppmerksombhet, bla innen
helsesktoren.

Avskrivningenes innvirkning pa resultat og balanse gjor at private virksomheter er opptatt av
de samme problemstillingene som offentlige foretak. Privat sektor har i tillegg en
problemstilling knyttet til skattemessige avskrivninger. De skattemessige avskrivningssatsene
har direkte virkning pé resultatet, og dermed pa hva virksomheten skal betale i skatt.

EU vedtok sommeren 2002 at de internasjonale regnskapsstandardene (IFRS) skal benyttes i
alle noterte foretak fra og med aret 2005. Deler av disse standardene er ogsé vurdert
implementert i Norge. NOU:2003: 23 "Evaluering av Regnskapsloven" /5/ evaluerer dagens
regnskapslov og foreslar tilpasninger til EU's regulativ.

En viktig forskjell mellom norske og internasjonale regler er at de internasjonale er
balansefokusert, dvs at eiendeler og gjeld skal kunne bokfares til virkelige verdier. Dette
samsvarer ikke med det norske historisk-kost-prinsippet. Utgangspunktet i Norge er at en
eiendel skal bokferes til kostpris med pafelgende avskrivninger / nedskrivninger.
Regnskapslovutvalget foreslar at Norge skal tilpasse seg EU's standarder, og kreve eller tillate
regnskapsmessig verdisetting til virkelig verdi (markedsverdi). Behandling av flere Ot.prp
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sommer og hest 2004 vil avklare omfanget av endringer og nér ikrafttredelse skal finne sted.
Forslaget fra Regnskapslovutvalget var ikrafttredelse fra 2005.

Dette medferer at eiendommer som i dag kan vaere lavt verdsatt i forhold til markedet, kan
bokferes til virkelig verdi, og banker og investorer kan finne kvalitativt bedre informasjon i
regnskapet.

Disse endringene skal i utgangspunktet ikke ha skattemessige virkninger. Det blir imidlertid en
utfordring & foreta riktige avskrivninger basert pa skonomisk levetid nar
avskrivningsgrunnlaget forandrer seg ofte.
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4.1

4.2

Avskrivningsprinsipper

Generelt

Som kort omtalt i kapittel 2 handler avskrivninger om periodisering av investering over
gkonomisk levetid. Avskrivninger har primezrt to formal:

e Regnskapsmessig avskrivning. Det innebzrer avskrivninger som grunnlag for a
reflektere verdiutviklingen av anleggsmiddelet, som igjen pavirker resultat,
egenkapital og virksomhetens soliditet, samt grunnlag for avsetninger til eventuell
gjenanskaffelse ved endt levetid.

e Skattemessig avskrivning. Det innebzrer den avskrivning som gjeres for 4 beregne
resultat som det skal betales skatt av. Den skattemessige avskrivningen er pr i dag en
saldoavskrivning jf kapittel 4.3.

Prinsippet om at avskrivninger i starst mulig grad skal reflektere reel verdiutvikling gjelder i
utgangspunktet for begge de ovenstdende formalene. Men som omtalt i kapittel 3, gir valg av
avskrivningsmodeller og levetider rom for en viss strategisk planlegging av den enkelte
virksombhet for regnskapsmessig avskrivning, mens den skattemessige avskrivningen er
lovregulert gjennom angitt prinsipp og levetid. I etterfalgende avsnitt omtales de tre vanlig

avskrivningsmodellene, hhv linegr avskrivning, saldoavskrivning og annuitetsavskrivning.

Lineeer avskrivning

Linear avskrivning er den vanligste i forbindelse med regnskapsfering. Modellen innebzerer i
korthet at investeringen avskrives med like store belep hvert ar bestemt av den fastsatte
okonomiske levetiden. Avskrivningene beregnes da som investering dividert pé levetid.

Gitt en bygning som oppferes for en investering pa 100 og fastsatt levetid pa 60 ar vil séledes
ha avskrivningsprofil (gjenstdende bokfert verdi etter avskrivning) som vist i figur 4.2.1.

Bokfort verdi

100 \ PE——

0 LIS O N A N O O O I I O | I S P R L LN I O S B O B A O | T LI
0 ) 10 15 20 25 30 35 40 45 50 55 60

Tid (ar)

Figur 4.2.1. Uwviklingen av bokfort verdi ved linecer avskrivning over 60 dr
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4.3

4.4

Profilen tilsvarer avdragene i et serieldn og er uavhengig av eventuell rentesats. Eventuell
rentebelastningen vil vaere avtagende proporsjonalt med lavere gjenstaende lan, i dette tilfellet
bokfert verdi.

Saldoavskrivning

Avskrivninger etter saldoprinsippet vil veere avtagende med tidsforlepet, dvs en degressiv
avskrivning. Modellen innebeerer at avskrivninger utgjer en viss prosentandel av bokfert verdi.
Det vil si at etter hvert som bokfert verdi avtar, avtar ogsé avskrivningene. Modellen
innebarer at anleggsmiddelet, her bygningen, aldri vil bli helt avskrevet og mé nedvendigvis
nedskrives ved endt levetid.

En bygning som oppferes for en investering pa 100 og fastsatt levetid pa 60 ar vil sdledes ha
avskrivningsprofil (gjenstaende bokfert verdi etter avskrivning) som vist i figur 4.3.1. med 5%
saldoavskrivning.

Bokfort verdi
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60 +——
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0O 5 10 15 20 25 30 35 40 45 50 55
Tid (ar)

Figur 4.3.1. Bokfort verdi ved saldoavskrivning pa 5% over 60 dr

Annuitetsavskrivning

Avskrivninger i en annuitetsmodell vil vere ekende med tidsforlepet, dvs en progressiv
avskrivning. I annuitetsmodellen er summen av rentebelastning og avskrivninger (avdrag) like
hvert ar over levetiden.
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En bygning som oppferes for en investering pa 100 og fastsatt levetid pa 60 ar vil saledes ha
avskrivningsprofil (gjenstaende bokfert verdi etter avskrivning) som vist i figur 4.4.1. med en
rentesats pa 5%.

Bokfert verdi
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N =
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Figur 4.4.1. Bokfort verdi ved annuitetsavskrivning med 5% over 60 ar

Dersom rentesatsen er 0%, vil profilen vere linezr og sammenfallende med profilen gitt i
kapittel 4.2 (Linear avskrivning)

Om en sammenstiller de tre avskrivningsprinsipper sa fremkommer en tydelig forskjell i
bokfert verdi slik det fremkommer i tabell 4.4.1.

e i Bokfert verdi etter antall ar
Avskrivingsprinsipp 20 ar 30 ar 50 &r
Lineasr avskriving 67 50 17
Saldoavskrivning 35 20 8
Annuitetsavskrivning a0 80 40

Tabell 4.4.1 Bokfort Verdi etter de ulike avskrivningsprinsipper

Et mer detaljert sammenstilling er vist i kapitel 6.4 "Ulik praksis".

5. Levetider

Kapitlene foran viser at valg av levetid er helt avgjerende for avskrivningene, uansett valg av
avskrivningsmodell. Nar det gjelder bygninger er det knyttet en rekke usikkerheter til
angivelse av levetider.

Det finnes pr i dag ingen standardisering vedrerende levetider for bygninger og bygningsdeler
fra et bygningsteknisk stasted. Det vil ogsa alltid knytte seg usikkerhet til angivelse av
levetider bade for materialer, bygningsdeler og bygninger som helhet. Generelt kan det sies at
levetiden tilsvarer den tid en bygningsdel oppfyller de krav som er satt til den. Det vil veere
ulike kriterier som avgjer nar en bygning/bygningsdel ikke tilfredsstiller en eller flere av disse
kravene. De vanligste, og mest aktuelle, levetidsbegrepene er teknisk levetid, funksjonell
levetid, estetisk levetid og ekonomisk levetid. Disse er kort omtalt under og er nzrmere belyst
i vedlegg 2.
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5.1

5.2

5.3

Teknisk levetid
Teknisk levetid kan i korthet sies & avhenge av felgende faktorer:

e Materialet: materialtekniske egenskaper

e Design: hvilken sammenheng materialet blir satt i av arkitekt/radgiver
(konstruksjonslesning eller detaljlegsning)

e Utforelse:  den fysiske utferelse pa bygget (hindverksmessig standard)

o Milje: de pékjenninger som virker i form av klima/bruk, mekaniske, kjemiske,
biologiske, mv.

e Vedlikehold: hvilket vedlikehold den enkelte bygningsforvalter utferer, spesielt
preventivt vedlikehold. (Her medregnes vedlikehold i sveart vid
forstand, dvs. alt som har betydning for funksjonaliteten og
opprettholdelse av standard)

Som det fremkommer av pavirkningsfaktorene over, vil man ha muligheter til 4 pavirke
teknisk levetid bade i prosjekterings-, oppferings- og bruksperioden. Dette bidrar til at
forventet teknisk levetid ber vurderes i hvert enkelt tilfelle.

De estimater som ligger til grunn for angivelse av tekniske levetider i dag er vanligvis basert
pé hva som er forventet ut fra "normale" forhold med tanke pa ovennevnte
pavirkningsfaktorer. Estimatene settes ut fra den forskning og empiri som foreligger, og til en
viss grad av "tradisjon" i bygge- og eiendomsbransjen, kfr /6/..

Hvis man anser at reel levetid (ekonomisk levetid) vil tilsvare tekniske levetid, og saledes
legger tekniske levetider til grunn for avskrivningstid, ma man gjere en vurdering av de
faktorene som pavirker levetiden for & kunne sette de riktig avskrivningene. I dette ligger ogsa
at man ved valg av avskrivningstid legger feringer for det vedlikehold man skal gjennomfere i
bruksperioden. Eventuell forssemmelse av dette vedlikeholdet vil i s fall innebaere en kortere
levetid og et behov for nedskrivning nér akseptniva er nadd. I tillegg vil det ogsa kunne oppsta
folgeskader og derved store kostnader om vedlikeholdet ikke falges opp.

Funksjonell levetid

Funksjonell levetid inntreffer ndr bygningsdelen ikke tilfredsstiller opprinnelige krav/funksjon,
eller som folge av endrede krav fra brukerne (virksomheten) 1 bygget, til tross for at den
fortsatt fungerer rent teknisk.

Ifm. strengere myndighetskrav, for eksempel innen brannsikring eller luftkvalitet (ventilasjon),
vil det kunne vaere behov for utskiftning av komponenter som fremdeles har gjenstdende
teknisk levetid. I andre tilfeller kan det veere brukerne som initierer utskiftning, tilpasning eller
oppgradering. Eksempelvis ved omorganiseringer i kjernevirksomheten eller ved innfering av
nye medisinske metoder, ny undervisningsreform, strengere krav til hygiene i laboratorier,
levemiddelsfabrikker etc. Andre eksempler kan veere enske om 4 "henge med" pa miljesiden
eller enske om energieffektivisering etc.

Erfaring viser at for enkelte bygningsdeler vil det som oftest vare den funksjonelle levetiden
som inntreffer forst. Det vil i s& fall innebaere at bygningsdeler skiftes for endt teknisk levetid
er nadd grunnet funksjonelle tilpasninger.

Estetisk levetid
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5.4

5.5

Som et av levetidsbegrepene som erfaringsmessig ogsa medferer utskifining, nevnes estetisk
levetid. Estetisk levetid vil normalt avhenge av trender, vedlikehold og design.

Dersom en bygningsdel ikke tilfredsstiller det som i dag forventes av utseende, enten pga nye
trender, design eller utforelse, vil det initiere utskiftning av komponenter som fremdeles har
resterende teknisk levetid. Darlig vedlikehold vil som nevnt i kapittel 5.1. medfere at den
tekniske levetiden blir kortere, men det vil for enkelte bygningsdeler vare den estetiske
levetiden, eller det estetiske akseptniva som nas ferst og sdledes er utslagsgivende.

Dkonomisk levetid

En bygningsdels skonomiske levetid tilsvarer reel levetid, uansett hvilket akseptkriterium som
legges til grunn. @konomisk levetid vil vaere begrenset oppad til teknisk levetid som den "gvre
grense" og lengste levetiden.

Forutsatt at estetiske arsaker ikke initierer utskiftningen, kan skonomisk levetid sies a vare
nddd nér "totalokonomien ved a beholde og vedlikeholde en bygningsdel er mindre gunstig enn
totalokonomien ved d skifte den ut med en tilsvarende bygningsdel”. 1 dette ligger skonomi
knyttet til bade investering og vedlikehold, men ogsé ekonomi i forhold til bygningsdelens
péavirkning for kjernevirksomheten og dens produksjon.

Erfaringer tilsier at enkelte bygningsdeler ofte blir skiftet ut som falge av funksjonelle eller
estetiske forhold, mens andre vanligvis blir benyttet i hele deres tekniske levetid. I tabell 5.4.1
fremkommer noen eksempler pa typiske bygningsdeler som erfaringsmessig blir skiftet ut pga.
av ulike forhold.

Tekniske forhold Funksjonelle forhold Estetiske forhold
e Tak e Deler av tekniske e Himling
e Fasade anlegg (vertikale o Gulvbelegg
e Vinduer feringer, aggregat) e Innvendige kledninger
e Pumper e [Innervegger og overflater
e Fast inventar

Tabell 5.4.1. Typiske bygningsdeler som skifies som folge av ulike akseptkriterier

Som omtalt er det mange faktorer som pavirker de ulike levetidene, og igjen flere forhold som
avgjor hvorfor en bygningsdel skiftes. Det finnes lite systematisk informasjon om reell
ekonomisk levetid for bygningsdeler. Dette skyldes primzart felgende forhold:

e Liten tradisjon for oppfelging og bruk av livslepsplanlegging i bruksfasen og
tilbakefering av erfaringer gjennom dokumentasjon av byggverkets utferelse og
utskiftninger

e Hittil liten (ingen) bruk av dekomponering av byggverk i delanlegg for separat
aktivering og avskrivning.

Kilder og relevant litteratur

Som omtalt innledningsvis finnes ingen standardisering av levetider for ulike bygningsdeler
eller anlegg. Det arbeides imidlertid bade nasjonalt og internasjonalt med problemstillinger
knyttet til levetid, bade i forbindelse med avskrivninger og arskostnadsvurderinger.

Av litteratur som omtaler tekniske levetider nevnes den internasjonale standarden ISO 15686-1
"Service life planning", /7/, hvor det er angitt levetidskategorier for bygninger og foreslatte
krav til levetider for tilherende bygningsdeler med kortere levetid. Andre kilder er "Veiledning
til NS 3424 Tilstandsanalyse av byggverk", /8/, og "Arskostnader: Bok 1: Beregningsanvisning
for bygninger", /9/ som begge angir forslag til intervall for utskifining av bygningsdeler og
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levetider. Intervallene (frekvensene) varierer for & ivareta variasjon i kvalitet, pakjenninger etc.
Ogsa detaljblad 620.015 og 700.330 fra Byggforsk omhandler levetider og gir veiledende
intervaller for utskiftning av komponenter, kfr /6/.
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6.1

6.2

Dagens praksis

Som omtalt i kapittel 4 benyttes ulike prinsipper for avskrivning i forhold til hvorvidt det er
snakk om regnskapsmessig avskrivning, skattemessig avskrivning eller beregning av
livssykluskostnader (kostnadsdekkende husleie) basert paA NS 3454. I etterfolgende avsnitt
omtales de viktigste ulikhetene, samt et eksempel pa betydningen av dette.

Regnskapsmessig

I regnskapsmessig sammenheng er det i dag mest vanlig 4 benytte linear avskrivning.
Avskrivningene foretas samlet for hele bygget over dets vurderte levetid. Utskiftning av
bygningsdeler med kortere levetid avskrives ikke, men tas som vedlikeholdskostnad det dret
utskiftningen foretas.

Levetider som legges til grunn varierer ut fra bygningers funksjon, med en vanlig variasjon
mellom 20 — 60 ar. | KOSTRA (KOmmunal og STatlig RApportering) legges 40 érs levetid til

grunn.

Skattemessig

I skattemessig sammenheng benyttes saldoavskrivning. Reglene for skattemessig avskrivning
av driftsmidler ble endret i 1992. Avskrivningsreglene var basert pa innstilling fra Aarbakke-
utvalget og prinsippet var at avskrivningssatsene i sterst mulig grad skulle samsvare med
faktisk skonomisk verdifall, kfr /10/.

Stortinget har senere besluttet 4 redusere en rekke av avskrivningssatsene i saldosystemet.
Budsjettvedtakene har ikke vaert begrunnet i at disse avskrivningssatsene var mer i
overensstemmelse med faktisk verdifall enn tidligere satser. I Innst. S. nr. 210 (2000-2001) ba
derfor finanskomiteen om at det ble presentert en helhetlig vurdering av avskrivningssatsene
slik at disse fortsatt var i samsvar med tidligere prinsipper.

Finansdepartementets vurdering og forslag til nye avskrivningssatser fremgér i kapittel 3 i
Ot.prp. or. 1 (2001-2002) "Skatte- og avgiftsopplegget 2002, lovendringer", kfr /12/.
Departementet foreslo, basert pa analyser av skonomisk verdifall, en ekning av enkelte satser
slik at det sentrale prinsippet for fastsettelsen av avskrivningssatsene fortsatt i sterst mulig grad
skal samsvare med faktisk ekonomisk verdifall.

Gjeldende satser for ulike bygninger (saldogruppe h og i) for inntektsaret 2002 ble satt til:

e Saldogruppe h (bygg og anlegg, hoteller mv.) 4% (8%). Dobbel sats, 8%, for bygg
med brukstid under 20 ar fra oppferingstidspunktet. Ikke lenger serskilt sats for
landbruksbygg.

e Saldogruppe i (forretningsbygg) 2 %.

I forbindelse med skattemessig avskrivning heter det at "Fast installasjon som ma anses som
en del av bygning, skal avskrives sammen med bygningen. Dette gjelder installasjoner som
varmeanlegg, kjole- og fryseanlegg, elektriske anlegg, saniteeranlegg, heisanlegg 0.1." Det vil
si at bygninger avskrives samlet, og at utskiftninger ikke aktiveres og avskrives separat.

I Danmark avskrives normalt bygninger lineaert med i starrelsesorden 5 prosent av
investeringsbelapet arlig. Tilsvarende satser (linezr avskrivning for bygninger) i Sverige er i
storrelsesorden 2-5 prosent. I Finland avskrives normalt bygninger etter saldoprinsippet med
satser i starrelsesorden 4-7 prosent.
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6.3

6.4

Livssykluskostnader (Norsk Standard 3454)

Som nevnt i kapittel 3.1. inngér avskrivninger, som andel av kapitalkostnadene, i en bygnings
livssykluskostnader. Livssykluskostnader beregnes iht prinsippene nedfelt i Norsk Standard
3454 "Livssykluskostnader for byggverk", /2/. Som omtalt i kapittel 3.2.3. benyttes
metodikken normalt for & fremskaffe totale arealkostnader og/eller for fastsettelse av
kostnadsdekkende husleie for offentlige bygninger og spesielle formalsbygg som naturlig ikke
kan omsettes eller leies ut i et fungerende marked.

Bruk av NS 3454 innebzerer en annuitetsberegning av avskrivningsleddet, dvs en progressiv

avskrivningsprofil. I dette henseende er det blitt en vanlig "bransjenorm" 4 legge 60 ars levetid
til grunn, ikke minst pga Statsbygg som benytter gjennomgaende 60 ar for sine nybygg.
Avskrivningene foretas for bygget som helhet og utskiftinger tas som vedlikehold.

Eksempel pa ulik praksis

Basert pa ovenstdende avsnitt er det gitt ett eksempel pa hva de ulike prinsippene innebzrer for
ett og samme bygg basert pa folgende forhold:

e Regnskapsmessig avskrivning

Linear avskrivning og bruk av prinsipp iht. KOSTRA med 40 érs levetid for
bygninger

e Skattemessig avskrivning
Saldoavskrivning og bruk av 2% avskrivning iht lovgivning
e Bygningsforvaltning

Annuitetsavskrivning basert pa fastsettelse av kostnadsdekkende husleie iht.
prinsippene i NS 3454, her med bruk av 5% kalkulasjonsrente og 60 ars levetid som
"bransjenorm".

De tre avskrivningsprofilene er illustrert i figur 6.4.1. som viser gjenstdende bokfert verdi.
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Figur 6.4.1. Ulike avskrivningsprofiler
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6.5

Figur 6.4.1. viser tydelig at dagens praksis inneberer svart ulike avskrivningsprofiler for ett
og samme bygg, alt ettersom i hvilken sammenheng disse vurderes.

Med basis i en utgangsverdi pa 100 blir sum av avskrivningene pr 5 érs periode som vist i
tabell 6.4.2.

)
o)
— § — L= L= L = B = [ == [ = ——
Sum avskrivninger pr periode | @ | 8| G| ®| @[ @ | ®| ®| G| @ gl P
ﬁ g 2 R & 8| 8|8 2| 8| 8|8 Eﬁ §
: % 1 1 ) ] 1 1 1 ] . ] 7]
il N e -l B R R o | 8 B ®
Lineeer avskr. iht KOSTRA 125] 125| 125| 125| 125| 125 125|125 - | - | - | - | 1000] -
2% saldoavskr. iht skatteregler 96| 87| 78| 71| 64| 58| 52| 47| 43| 39| 35| 32| 702| 298
Annuitetsavskr. int NS 3454 16| 20| 25 32| 41| 53| 68| 86| 110]| 140| 179| 229| 1000| -

Tabell 6.4.2. Ulik periodisering av avskrivningene

Som tabell 6.4.2. viser er periodiseringen av kostnadene sveert ulik. Det betyr i praksis at man i
et slikt tilfelle opererer med 3 forskjellige vurderinger av en virksomhets resultat og balanse.

Spesielt skal bemerkes:

e Dersom reel skonomisk levetid viser seg kun & bli 40 &r, vil man ha behov for &
nedskrive bygningsverdien ifht den skattemessige avskrivningen og avskrivningen
inndekt vha kostnadsdekkende husleie, med hhv 44,6% og 65,8% av investeringen.
Man vil i tillegg rapportere for godt resultat og feil balanse ifht skattemessig
avskrivning og avskrivninger beregnet pa bakgrunn av NS 3454.

e Dersom reel gkonomisk levetid viser seg & bli 60 ar, vil man fremdeles ha en restverdi
itht den skattemissige avskrivning pa hele 30% av investeringen. Man vil ogsa ha
rapportert for dérlig resultat i regnskapsferingen i KOSTRA de forste 40 arene.

Vurdering av dagens praksis

Som omtalt i kapittel 3 vil avskrivninger pavirker resultat, balanse og basis for husleie. Som
omtalt i kapittel 3.3. er det pa trappende internasjonale endringer av regler for avskrivninger av

bygninger.

Med bakgrunn i prinsippet om at avskrivningsprofil skal i sterst mulig grad gjenspeile reel
verdiutvikling over levetiden, er det grunn til 4 hevde at dagens avskrivningstider er for lange
med bakgrunn i felgende to forhold:

e Det har veert en stadig okning i kompleksitet og teknikk i nye bygninger. Det
innebarer at nye bygg har en hoyere andel av investeringen knyttet til bygningsdeler
med kort levetid, dvs at den tekniske levetiden totalt sett er kortere.

e Samfunnsutviklingen har medfert at en rekke virksomheter i dag fremstar som mer
dynamiske, dvs at de hyppig endrer organisasjonsform og/eller driftsform som igjen
initierer et behov for endringer i bygningsmassen. Det innebzrer at den funksjonelle
levetiden totalt sett er kortere.

Pa den annen side har man i nyere bygninger mulighet for & planlegge for fremtidig endring av
krav (endret arealbruk, infrastruktur etc). Tilpasningsdyktige bygninger vil kunne imatekomme
behov for tilpasninger slik at bygningsdelenes funksjonelle levetid forlenges opp mot teknisk
levetid. Det betyr at det for nyere bygg, hvor det kan tilrettelegges for lang funksjonalitet
gjennom maksimal tilpasningsdyktighet (teknisk mellometasje, minimale bindinger mellom
bygningsdeler etc), kan det vaere grunnlag for 4 fremme lengre avskrivningstider.
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6.5.1

6.5.2

Bygningers sammensetning

Fordelingen av investeringskostnader pr bygningskomponent ved oppfering av nybygg har
endret seg vesentlig over tid. Installasjoner med kortere levetid enn selve bygget har i moderne
bygg fatt en heyere andel av investeringene.

I figur 6.5.1. fremkommer estimater pa den utviklingen som har funnet sted i forrige &rhundre
for kontorbygg. Her presentert i prosent av total investering fordelt pa de tre gruppene av
hovedkomponenter:

1. bygningskropp (bzrekonstruksjoner, fundamenter, tak, fasade etc)
2. innredning (lettvegger, himlinger, gulvbelegg etc)
3. tekniske installasjoner (elkraft, VVS, heis etc)
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80 % 40 35
70 % -
70 .
60 % -
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50 % - 30
40 % - 2
30 % -
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20 % - 35
10 % - 5 20 25
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Figur 6.5.1. Utviklingen i andel av tekniske installasjoner og innredninger

Som det fremkommer av fig. 6.5.1. er en vanlig fordeling av investeringskostnader for
kontorbygg i dag i sterrelsesorden 1/3 pa hver av de tre hovedkomponentene, mens det for 100
ar siden var hele 90% av investeringen som var knyttet til bygningskroppen.

Okningen i tekniske installasjoner skyldes bla ekte krav til energiskonomisering (spesielt pa
1970-tallet), innemilje, innfering av datateknologi pa alle arbeidsplasser som medferte krav til
kjoleanlegg etc. Alle disse nye anleggene har ogsa medfert skjerpede krav til driftsikkerhet
som igjen har fort til avanserte anlegg for styring av de tekniske systemene. Fokus pa
energigkonomisering og innemilje i bygg er fortsatt sterkt, og det mé antas at tekniske anlegg
kommer til & opprettholde en hoy andel av investeringene.

Andel av investering pa de tre hovedkomponentene vil naturlig variere fra bygningstype til
bygningstype som falge av deres ulike funksjon og valg av lesninger. Mindre variasjoner vil
det ogséd vere mellom bygninger med lik funksjon. Sterrelser som fremkommer i ovenstiende
figur ma anses som en "veiledende" fordeling for kontorbygg.

Svenske studier

I hefte "Nya principer for avskrivning” utgitt av svenske UFOS, /1/, refereres det til 3 studier
for 4 avdekke hvorvidt dagens praksis (i Sverige) var uhensiktsmessig, og da pa grunnlag av en
pastand om dagens avskrivningstider er for lange.

De tre studiene tok for seg folgende:
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Sykehus og skoler bygget omkring 1970

Undersakelsen omfattet i alt 13 skoler og helsebygninger oppfert rundt 1970. Hvert
objekt ble undersekt med tanke pa bokfert verdi (hvilken avskrivningstid som ble
benyttet), og behandling av pakostninger. Dette ble sammenholdt med et forventet gap
ifht en grovt vurdert nybyggverdi for tilsvarende objekt.

Statlige eiendomforvaltere og privat industri

Undersokelsen omfattet en henvendelse til statlige eiendomsforvaltere og privat
industri for vurdering av de respektives syn pa behov for raskere avskrivninger ifht
starre teknisk utvikling og raskere organisasjonsendringer.

Nybygde teknikkintensive bygninger

Studie omfattet en oppdeling, dekomponering, av hhv skolebygg og helsebygg oppfert
pé 1990-tallet, med en vurdering av byggekostnader og livslengder for ulike
komponenter.

Ett sammendrag av studiene viser:

Studiene fra bygninger fra ca 1970 og intervjuer tyder pa at avskrivningstidene ikke
har veert for lange. Bokfert verdi fremstar sjelden som for haye.

Tidligere hey inflasjon har bidratt til at bokferte verdier i dag ikke fremstar som heye.

Enkelte organisasjoner med spesialutformede bygninger i kombinasjon med mangel pa
alternative anvendelser har redusert avskrivningstidene.

For en bygning som bade er teknikkintensiv (dvs stor andel av tekniske installasjoner)
og har en bygningsstamme (bygningskropp) med relativt kort forventet levetid kan det
veere rom for & ake avskrivningshastigheten.

Alternativ for & minske avskrivningstidene er & klassifisere sterre andel av bygningen
som innredning som avskrives over en kortere tid.

Okt usikkerhet knyttet til hyppige organisatoriske endringer og rask teknisk utvikling
kan vare grunn til 4 ke avskrivningshastigheten i en innledende periode for 4 skaffe
en "buffer" mot ekstraordinere nedskrivninger. Om levetiden etter hvert vurderes som
lengre kan man justere med lengre avskrivningstid.

Det kan vzere grunn til & regelfeste en periodevis (hvert 5. eller 10. ar) gjennomgang av
objekter for a avdekke behov for justering av avskrivningshastighetene
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7.1

7.2

Dekomponert avskrivningsmodell — ny modell

Bakgrunn

Dekomponering innebarer i korthet en oppdeling i ulike komponenter, eller
bygningsdeler/grupper av bygningsdeler, hvor hver komponent er gitt sin egen
avskrivningsprofil. En bygnings avskrivningsprofil vil vaere summen av avskrivningene for
hver enkelt bygningsdel (evt. hovedgruppe av bygningsdeler).

Ved dekomponert avskrivningsmodell vil det vaere bygningsdelers andel av
investeringskostnad og deres respektive levetid som er avgjerende:

1. Bygningsdelers andel av investeringskostnad vil alltid variere fra bygg til bygg, og
mellom ulike bygningstyper. Over tid har det vart en utvikling i investeringsandelen
mellom de ulike bygningsdelene (jamfar kapittel 6.5.). @kt teknologisk utvikling og
okte krav til tekniske installasjoner har fort til at disse bygningsdelene stadig har
utgjort en sterre andel av investeringen. Dette er bygningsdeler med kortere levetid en
selve bygget. Altsd er en storre andel av investeringen mer kortsiktig enn ribygget.

2. Det finnes pr i dag ingen standardisering av tekniske eller skonomiske levetider for
bygninger eller bygningsdeler. Arsaken er i stor grad knyttet til de mange faktorene
som er med pa 4 pavirke levetidene, bade ved nyanskaffelse og over tid. Det finnes
derfor begrenset med empiri pa faktiske levetider. Imidlertid har det, gjennom arbeid
med arskostnader og livslepsplanlegging, blitt etablert normtall for levetider ut fra hva
som anses a vaere "forventet levetid under normale forhold", som er basert pé
forskning, erfaring og tradisjon i BAE-bransjen.

For 4 kunne anvende en dekomponert avskrivningsmodell i praksis, er man avhengig av 4
legge "en normal" (forventet) fordeling av investeringen og forventede levetider til grunn. De
"normale" fordelingene og levetidene vil kunne variere mellom ulike bygningstyper.

Oppdelingsprinsipper

I en dekomponeringsmodell ma man foreta en fornuftig oppdeling av bygningene. Det vil i s&
henseende vare et poeng a holde antall komponenter pa et niva der modellen blir praktisk
handterbar, men som samtidig gir tilstrekkelig detaljering til & skille i henhold til de ulike
komponenters levetider. Videre er det et poeng 4 dele bygningene i komponenter det er mulig
a fremskaffe troverdige erfaringstall for deres respektive andel av investering og forventet
levetid. For eksisterende bygg blir dette vanskelig, men for nye kan prosjektregnskapet legges
til grunn. At komponentene har en viss tilherighet, i form av funksjon eller benevnelse, anses
ogsé som viktig. I dette henseende kan bruk av NS 3451 "Bygningsdelstabellen”, /13/, danne et
godt utgangspunkt. Stikkordsmessig mé en oppdeling av bygninger ivareta:

e Et praktisk handterbart antall komponenter

e En detaljeringsgrad, og gruppering, som ivaretar flest mulig bygningsdelers levetider.
Levetid i denne sammenheng kan vere teknisk s& vel som funksjonell og estetisk
levetid.

e Det mé vaere mulig & angi et tilstrekkelig godt grunnlag for & si hva som er "normal"
andel av total investering pr komponent for eksisterende bygninger. For nyoppferinger
kan prosjektregnskapet legges til grunn.

e Det ma vaere mulig & fremskaffe et tilstrekkelig troverdig grunnlag for 4 si hva som er
forventet levetid pr komponent.
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7.3

Oppdelingen ber ha "tilherighet" i form av funksjon eller benevnelse (for eksempel
basert pad NS 3451 "Bygningsdelstabellen")

Det tas ikke en endelig stilling til "riktig" oppdeling i dette heftet, men intuitivt anbefales det at
antall komponenter begrenses til maksimalt 10 —12 komponenter, hvorav minst 3 — 4
komponentene er relatert til selve bygningen (bygningsdel 2 iht NS 3451) og en oppdeling av
tekniske installasjoner iht til levetidsgrupper.

Konsekvenser av modellen

A dekomponere bygningsmassen i delkomponenter som aktiveres (bokferes) og angis med
ulike levetider innebaerer vesentlige endringer i forhold til hva som har veert praksis ifm
forvaltning av bygningsmasser. Innferingen av den nye regnskapspraksisen vil fa betydning
for bade investerings— og driftsregnskapet og grensegangen mellom dem.

Konsekvensen kan oppsummeres i felgende punkt:

Som felge av egne avskrivningsprofiler for delanlegg med kortere levetid enn
bygningskroppen (som vil ha lengst levetid), vil den samlede avskrivningssatsen bli
storre enn dersom hele bygget ble avskrevet samlet. Kombinasjonen av at en stor, og
stadig sterre, andel av investeringen ligger pa tekniske installasjoner og at disse har
relativt kort levetid, gjor at total avskrivning blir betraktelig sterre. Dette er illustrert i
figur 7.3.1. Tllustrasjonen er basert pa eksempelvis totalt 5 utskiftninger i lopet av
livslepet.

Fra tradisjonell avskrivning til
dekomponert avskrivning — gir okt
avskrivningssats
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100 % pe———
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------ ' - . | 100%
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Figur 7.3.1. Eksempel pa overgang fra tradisjonell avskrivning til dekomponert avskrivning

Aktivering av utskiftninger gir sterre kapitalkostnader, men mindre
vedlikeholdskostnader. I NS 3454 inngér kostnaden ved alle utskiftninger av
bygningsdeler med kortere levetid enn selve bygget i post 4 "vedlikehold" (post 42
"Utskiftninger"). Disse utgjar erfaringsmessig ca. 50% - 80% av den totale kostnaden
knyttet til vedlikehold. Aktivering av utskiftninger innebzrer "flytting" av
kostnadsposten fra driftsregnskapet til investeringsregnskapet. Dette er illustrert i figur
7.3.2,
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Aktivering av utskiftninger innebaerer
"flytting” av deler av vedlikeholds- og
utviklingskostnader fra drift til kapital

.
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1

B
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Figur 7.3.2. Dekomponert modell innebeerer at utskifiningskostnader aktiveres og avskrives

7.4 Eksempler pa bruk av dekomponert avskrivning

Basert pa prinsippene omtalt i ovenstdende avsnitt er det utarbeidet et eksempel pa
dekomponert avskrivning. Eksemplet er basert pa linezr avskrivning og 60 ars brukstid.

Eksemplet tar ikke sikte pa 4 vise nedvendigvis den beste detaljeringsgraden ved
dekomponering, ei heller de riktige skonomiske levetidene pr komponent. Eksemplet er ment
som en illustrasjon pa konsekvensene som dekomponering har for avskrivningene, samt et
veiledende bilde av sterrelsesorden basert pa en vurdering av empiriske data om
kostnadsfordelinger og levetider.

I dette eksemplet er det valgt en oppdeling i grupper av komponenter i stor grad basert pa NS
3451, /13/. Felgende 9 komponenter (gruppering av bygningsdeler) er lagt til grunn:

e  Grunn, fundamenter og baeresystem

e Yttervegger, yttertak

e Vinduer, ytterderer

e Innredning (innervegger, himlinger, fastmontert inventar mm)
e Ventilasjon

e Varme, saniter

e Elkraft

e Tele og automatisering

e Andre installasjoner

Det gjores oppmerksom pa at det kan vaere vel sd aktuelt 4 dekomponere tekniske
installasjoner i underkomponenter som i stor grad har like levetider, i stedet for etter NS 3451,
En alternativ prinsipiell oppdeling av de tekniske installasjonene vil sledes kunne vere:

e lokale installasjoner
e vertikale foringer

e horisontale faringer
e grunnforsyning

e inntak

Et eksempel pd denne fordeling er vist i vedlegg 1.
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Eksemplet vist her er basert pa et sykehusbygg. Tabell 7.4.1. viser hvilke komponenter og
levetider som er lagt til grunn. Tabellen viser videre arlige avskrivninger pr komponent i
prosent og kr/m2, samt hva dette utgjor i prosent totalt for hele bygget.

G_runn, fundamenter, basresystem

17 %

" 03%

Yttervegger, yttertak 10% 3000 60 17% 50 0,2%
Vinduer, ytterdarer 5% 1500 30 33% 50 02%
Innredning (inn.vegg,himling,fast inventar) 15% 4500 20 50% 225 0,8 %
Ventilasjon 13% 3900 20 50% 195 0.7 %
Varme/sanitzer 13% 3900 307583 % 130 0.4 %
Elkraft 12% 3600 30 33% 120 0.4 %
Tele og automatisering 9% 2700 10 10,0% 270 0.9 %
Andre installasjoner 3% 900 20 50% 45 0.2 %
Vektet levetid 34
Sum avskrivninger 1185 40%

Tabell 7.4.1. Dekomponert avskrivning av et sykehusbygg

Som det fremkommer av tabell 7.4.1. varierer de arlige avskrivningene pr komponent fra 1,7%

til 10% som felge av levetider fra 60 til 10 ar. Total avskrivning utgjer 1 185 kr/m2, som

tilsvarer 4,0% av en enhetspris for investering pa 30 000 kr/m2.

Dekomponeringen medferer at man stéar igjen med 9 ulike avskrivingsprofiler, én pr
komponent. Figur 7.4.2. viser de ulike profilene, mens figur 7.4.3. viser den totale

avskrivningsprofilen for bygget som helhet.

Avskrivningsprofil pr komponent

{114 S — S S —
6000 i
5000
4000 e
3000 +— Rx\k :
n : i .
2000 -, = b \\\\\ \'%\\J\‘&.
> NN S X — X
1000 DR I D ﬁ = — 2
0 =l |
0 10 20 30 40 50
—— Grunn, fundamenter, baeresystem — - = Yttervegger, yttertak
Vinduer, ytterderer Innredning (inn.vegg,himling,fast inventar)
= Ventilasjon —— Varme/saniteer
= = = - Elkraft — — Tele og automatisering
= Andre installasjoner

Figur 7.4.2. De 9 ulike avskrivningsprofilene som falge av dekomponering
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7.5

Den totale avskrivningsprofilen for dette bygget vil bli som illustrert i figur 7.4.3.

Bokfort verdi

oo L e T
o 12T N

30 000

10 000 \\ \\ \\ \J\\
5 000 P o \
0 10 20 30 40 50 60
Tid (ar)

Figur 7.4.3. Samlet avskrivningsprofil, tilsvarende summen av delavskrivningene i figur 7.4.2.

Eksemplet viser at det hvert 10. ar foretas en eller flere utskiftninger og siledes aktiveringer av
nye verdier. Dette medfarer en okt bokfart verdi hvert 10. ar. Avskrivningssatsen samlet for
hele bygget vil allikevel til enhver tid vaere konstant, og 4% av total investering i dette tilfellet.

I tabell 7.4.1. fremkommer det at byggets (investerings-)vektede levetid er 34 ar. Det gjores
oppmerksom pa at de totale avskrivninger for bygget fremkommer som summen av
delavskrivningene, og ikke ved & dividere den totale investeringen pa vektet levetid. Noe som i
eksemplet ville tilsvare en arlig avskrivning pa 2,9% (100/34).

Avskrivningsprofil for ulike bygningstyper og ulike brukstider

I tabell 7.5.1. og figur 7.5.2. er det vist ulike avskrivningsprofiler for ulike bygningstyper og
ulike brukstider.

‘Brukstid 60 4r - | Arlig avskrivning tot for | Brukstid 30 4r - | Adig avskrivning tot for
- g - g [ g . 1 g - o
|Komponenter 2 E_ 5 j_ g g 2| £15|= g L g8
H AHEIER IR IREFIF] 3|
Grunn, fundament, besresys. 6000 4600 5500 60| 60| 60 100 77 21301 30y 30 200 153 183
Yitervegger, yitertak 3000 2600 320| 60| eo| eo| s0| 43| 4| 30| 30| 30| 10| 87| 108
Vinduer, ytterdarer 1500 1000 1500 30| 30| 30 50 33 501 301 30| 30 50 33 50
Innredhing(invegg,himi fastinv) 4500 3000 4250| 20| 20| 15| 225| 10| 283| 15| 15| 15| 300 200 283
Ventilasjon 3900 3000 3250 201 30 30 195 100 1081 15| 30 30 260 100 108
Vame/sanitaer 3900 3000 2500 30 30| 30 130 100 83] 30| 30| 30 130 100 83
Elkraft 3600 1600 2750 30| 30| 30 120 53 92| 30| 30| 30 120 53 g2
Tele og automatisering 2700 800 1500 100 15| 16 270 53 100] 10| 15| 15 270 53 100
Andre installasjoner 900 400 500 200 30| 30 45 565 171..15) 38} 15 60 13 33
[Sum 3000020 00025000
Vektet levetid 34| 33| 37 24) 27| 26
Sum avskrivninger 1185 623 879 1490 73| 1042
Swnavslcfmingi% 40%]| 31%| 35% 50%] 40%| 42%

Tabell 7.5.1. Dekomponert avskrivning for sykehus, skole og kontorbygg ved hhv 30 og 60 drs

brukstid
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Diagram 7.5.2 illustrerer den totale avskrivingsprofilen for de 3 bygningstypene ved 60 érs
brukstid. Diagram 7.5.3. illustrerer tilsvarende profiler ved 30 ars brukstid.

Benyttede investeringsandeler pr komponent og levetider ma oppfattes som "veiledende".
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Figur 7.5.2. lllustrasjon av avskrivaingsprofil pr bygningstype ved brukstid pa 60 ar
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Figur 7.5.3. lllustrasjon av avskrivingsprofil pr bygningstype ved brukstid pa 30 dr

Ved foranstaende eksempler er det verdt & merke seg folgende:
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7.6

e I cksemplene foran er tekniske installasjoner brutt ned i 5 hovedkomponenter. Hver
komponent er gitt sin respektive levetid. Det kan imidlertid hevdes at disse tekniske
installasjonene i sterre grad enn evrige bygningsdeler bestar av underkomponenter/
bygningsdeler som har ulike levetider og skiftes ved ulike tidspunkt. I vedlegg 1 er det
gitt et ytterligere eksempel hvor det er foretatt en slik videre oppdeling av de tekniske
installasjonene med differensiering av levetider.

e Det er lagt til grunn levetider pr komponent som "gar opp" ifht til valgt brukstid, dvs at
komponenten avskrives fullstendig i brukstiden (har ikke restverdi med behov for
ekstraordinaer nedskrivning ved endt bruksperiode). Det betyr eksempelvis at
komponenter som i alternativet med 60 ars bruktid var angitt med levetid pa 20 &r, er i
alternativet med 30 ars brukstid angitt med en levetid pa kun 15 ar. I dette ligger en
forutsetning om at man ved planlegging og prosjektering av ett bygg ma ta stilling til
brukstid og benytte komponenter tilpasset dette. Hvorvidt det er ekonomisk lennsomt
4 satse pa utskiftning etter 15 ar eller 20 ér i en bruksperiode pa 30 ar, vil avhenge av
bla kalkulasjonsrente ved ndverdibetraktning. Det kan folgelig vaere flere mater og
muligheter for & handtere dette pad. Oppsummert, med utgangspunkt i brukstider pa
hhv 60 og 30 ar, kan ovenstaende problemstilling handteres pa folgende méter
(utgangspunkt i levetidene angitt for sykehus ved 60 ars bruktid, kontra 30 ars
brukstid):

o Man kan velge a opprettholde opprinnelige levetider (tilsvarende kvalitet), og
foreta en ekstraordinar nedskrivning ved endt brukstid. For ventilasjonsanlegg
med 20 4rs levetid vil det innebare en nedskrivning pa 50% etter 30 ar.

o Man kan velge a opprettholde opprinnelige levetider (tilsvarende kvalitet),
men operere med en hurtigere avskrivning etter siste utskifining for 4 unnga
ekstraordinar nedskrivning. For ventilasjonsanlegget vil det si & benytte 20 ar
for ferste avskrivingsperiode (5% avskrivning), men kun 10 ar for siste
avskrivingsperiode (10%).

o Man kan tilstrebe & benytte kvaliteter best tilpasset bruksperioden, dvs hvor
levetiden "géar opp". For ventilasjonsanlegget i eksemplet over vil det
innebzere en levetid pa enten 30 ér (hvis mulig) eller 15 ar (alternativt 10 &r).

Vurdering av dekomponert avskrivhingsmodell

En avskrivningsmodell som tar hensyn til ulike levetider for ulike bygningsdeler vil vare i
samsvar med behovet for regelmessige avsetninger for 4 finansiere starre periodiske tiltak.
Modellen ber dermed vare et godt grunnlag for planlegging og periodisering.

Modellen vil overfere” utskifting fra Vedlikehold til Kapital eller Utvikling i henhold til
kontoplanen i NS 3454. P denne maten vil sterre vedlikeholdstiltak bli ansett som
investeringer i stedet for driftskostnader, noe som samsvarer godt med dagens praksis hos
offentlige bygningsforvaltere.

Dersom en slik modell skulle f skattemessige virkninger, ville det vare mindre gunstig enn
dagens modell, da det ville medfere et redusert omfang av direkte kostnadsfering av sterre
periodiske vedlikeholdstiltak.

Anbefaling og videre arbeid

Etter Multiconsults vurdering vil en avskrivningsmodell med dekomponering samsvare bedre
med bygningenes virkelige livslep enn dagens modeller med samlet avskrivning av hele

bygningen.

Det er imidlertid nedvendig 4 gjennomfere en rekke nermere vurderinger, bla
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Hvilke grupper av komponenter ber dekomponert avskrivning besta av?

Dersom man setter sammen gruppene i henhold til bygningsdelstabellen, vil
komponenter innen samme “fag”, f eks VVS og elskraft, angis med lik levetid. Det
kan diskuteres hvorvidt dette er den beste tilneermingen da for eksempel horisontale
spredenett pé et etasjeplan normalt vil ha kortere levetid enn basisanlegget fordi de
lokale anleggene gjerne skiftes nar planlesningen endres. En lgsning kan vare & dele
bygningen inn i lokale og sentrale elementer av de tekniske anleggene, jmf kap 7.4.
Dette vil i sa fall bety at man ma gjennomgé prosjektregnskapene pa en annen mate
enn tidligere, og kan ogsa bety behov for omgruppering (evt alternativ gruppering) av
postene 1 NS 3453 "Spesifikasjon av kostnader i byggeprosjekt", /14/, (og av NS 3451
"Bygningsdelstabellen" som NS 3453 bygger pa)

Hva er reelle levetider for de ulike gruppene av komponenter pr bygningstype?

Det er gjennomfart mindre undersakelser som delprosjekter i bla Foreningen
Neringseiendom. En sterre undersekelse er nadvendig for 4 kunne ha et representativt
utvalg & vurdere.

Hva er de ulike gruppenes andel av total investering, pr bygningstype?

For nybygg vil det bety en ny méte & gjennomgé prosjektregnskapet pé. For
eksisterende bygninger er man avhengig av en studie av prosjektregnskap, kombinert
med faglige workshops, for & vurdere hva som kan sies & veere "normal” fordeling pr
komponent.

Hva er konsekvensen for vedlikeholdskostnader ifm dekomponert modell, hvor stor er
andelen som blir "flyttet" til kapitalregnskapet?

Hvor mye av vedlikeholdet utferes i dagens modell som prosjekter finansiert av det
offentlige kapitalbudsjettet?
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Vedlegg
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Vedlegg 1: Dekomponert avskrivning — differensiering pa tekniske installasjoner

Eksemplet under er supplerende til eksemplene vist i kapittel 7.4. og 7.5. I eksemplet er de tekniske
anleggene differensiert ytterligere mtp ulike andelers levetid.

Ved ytterligere dekomponering er det gjort en vurdering av investering med anbefalt brukstid(levetid) pa
hhv 10, 20 og 30 &r pr hovedkomponent. Det betyr en ytterligere dekomponering av disse
hovedkomponentene i 3 underkomponenter. @vrige komponenter fra eksemplene i kap 7.4 og 7.5 er
uforandret. Det vil si at i pafolgende eksempler er det beregnet avskrivningsprofiler for i alt 16
komponenter pr bygningstype.

Underlaget for Beregningene er vist i tabellene under. Det gjeres oppmerksom pa at tallsterrelser
(investeringsfordelinger og levetider) ma oppfattes som "veiledende". Eksemplet er en utvidelse av
eksemplet vist kap 7.4 og 7.5.

Sykehus
Total prosj. Kostnad fordelt pa utstyr med anbefalt brukstid i
kost. [kr/m2] 10 ar 20 ar 30 ar
3 WS 7 800 30 % 50 % 20 %
4 Elkraft 3 600 45 % 40 % 15 %
5 Tele og autom. 2700 70 % 25 % 5%
6 Andre inst. 900 70 % 25 % 5 %
Undervisningsbygg
Total prosj. Kostnad fordelt pa utstyr med anbefalt brukstid i
kost. [kr/m2] 10 ar 20 ar 30 ar
3 VS 6 000 20 % 50 % 30 %
4 Elkraft 1600 35 % 50 % 15 %
5 Tele og autom. 800 55 % 35 % 10 %
6 Andre inst. 400 50 % 30 % 20 %
Administrasjonsbygg
Kostnad fordelt pa utstyr med anbefalt brukstid i
Total prosj.
kost. [kr/m2] 10 ar 20 ar 30 ar
3 VWS 5750 20 % 50 % 30 %
4 Elkraft 2750 35 % 50 % 15 %
5 Tele og autom. 1500 65 % 30 % 5%
6 Andre inst. 500 50 % 30 % 20 %

Tabeller: Differensiering av avskrivninger pad tekniske installasjoner i andel av investering for de ulike
komponentene pr bygningstype.

P4 kommende sider fremkommer:

e Tabell som viser grunnlag for beregning (investeringsfordeling og levetider), og beregnede
avskrivingssatser for de 3 bygningstypene og med brukstider pa hhv 60 og 30 ar

¢ Grafisk fremstilling av avskrivningsprofilene totalt pr bygg ved hhv 60 og 30 ars brukstid.
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Investeringsfordeling og levetider pr komponent, samt beregnede avskrivninger pr bygningstype
(tallsterrelser ma oppfattes som veiledende)

=)
g

) 60 92] 30| 30| 30 3

Yttervegger, yttertak 3000 2600 3250| 60| 60) 60 50 43 54| 30| 30| 30| 100 108

Vinduer, ytterdarer 1500 1000 1500] 30| 30| 30 50 33 50] 30| 30| 30
|Innredning (inn.veg,himl,fastinv) 4500 3000 4250] 20| 20| 15| 225| 150| 283) 15| 15| 15| 300 283
VWS 1 2340 1200 1150) 10| 10| 10| 234| 120 15] 10| 10| 10| 234 120 115
WS 2 3900 3000 2875] 20| 20| 20 195| 150 144 15| 15| 15| 260| 200 192
WS 3 1680 1800 1725] 30| 30| 30 52 60 58| 30| 30| 30 52 60 58
Elkraft 1 1620 560 963] 10| 10| 10 162 56 96| 10| 10| 10 162 56 96
Elkraft 2 1440 800 1375] 20| 20| 20 72 40 69]l 15| 151 15 96 53 92
Elkraft 3 540 240 413] 30| 30| 30 18 8 14 30 30| 30 18 8 14
Tele og automat. 1 1890 440 a75 10 10 10 189 44 98 10 10 10 189 44 98
Tele og automat. 2 675 280 4501 20| 20| 20 34 14 231 15| 45115 45 19 30
Tele og automat. 3 135 80 78] 30| 30| 30 5 g S0t 30) 30 5 3 3
Andre installasjoner 1 630 200 2501 10| 10| 10 63 20 254 10} 10] 10 63 20 25
Andre installasjoner 2 225 120 150) 20| 20| 20 1" 6 gF 15| 15]."18 15 8 10
Andre installasjoner 3 45 80 100) 30| 30] 30 2 3 3] 30] 3e] 3o 2 3 3

|Sum 30000 20000 25000

Vektet levetid I 551" 33 20| 22| 22
Sum avskrivninger 1461 827| 1133 1790| 1067| 1359
Sum avskrivning i % 49%| 41%| 45% 60%| 53%| 54%

Tabell 1, eksempel pd investeringsfordeling, levetider og beregnet avskrivning for 3 bygningstyper

Grafisk fremstilling av total avskrivningsprofil pr bygningstype for bruksperiode pa 60 ér.

Bokfert verdi

35000 1— e e
30 000

zzgg{c)) Bl bl B
e Q‘IQ\ \\ o XK
10 000 e s £
5000 it

B

Tid

Krim2

—— Sykehus — Skole Kontor

Diagram 2, grafisk fremstilling av totalt avskrivningsprofil pr bygningstype for brukstid pd 60 dr
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Grafisk fremstilling av total avskrivningsprofil pr bygningstype for bruksperiode pé 30 &r.

35 000
30 000

20 000
15 000

Krim2

5 000

Bokfaert verdi

25000 -

10 000 -

S 10 15 20 25
Tid

—— Sykehus —— Skole Kontor

Diagram 3, grafisk fremstilling av totalt avskrivningsprofil pr bygningstype for brukstid pa 30 dr
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Vedlegg 2: LCC

LCC er en forkortelse for det engelske uttrykket Life Cycle Cost, tilsvarende livssykluskostnader pé
norsk. Livssykluskostnader omfatter alle kostnader i lapet av en bygnings brukstid, det vil si alt fra
investering ved anskaffelse, via FDVU i driftsfasen til kostnader til riving. Konseptet er 4 danne et
helhetlig bilde av et produkts livssyklus.

Livssyklusberegninger utferes pa bakgrunn av definisjoner og kostnadsstruktur gitt i NS 3454
"Livssykluskostnader for byggverk — prinsipper og struktur". Standarden klargjer blant annet forholdet
mellom livssykluskostnader, arlige kostnader, levetidskostnader og arskostnader.

Prosjektkostnader:

Tilsvarer total investering ved
anskaffelsestidspunktet.
Kostnadsoppstillingen er gitt i NS
3453,

Arlige kostnader:

Er beregnede (eller registrerte)
kostnader for de enkelte ar.
Kostnadene stilles opp iht NS 3454,
og cr delt i FDV og U.

Restkostnad:

Avhendingskostnaden (evt verdien) B
ved endt brukstid. Dersom brukstid
tilsvarer levetiden, vil restkostnad

tilsvare rivningskostnader. > Levetidskostnad
Livssykluskostnader: (Naverdi av livssykluskostnader)
Samlebegrep for alle kostnader som p Tid

opptrer over byggets brukstid.
Levetidskostnad: A

Summen av alle kostnader
neddiskontert til naverdi.

Arskostnader
(Annuitet av levetidskostnaden)

Arskostnader:

Tilsvarer annuitet (like arlige

kostnader) av levetidskostnaden. E E E E E E
p Tid

Figur: De ulike kostnadsbegrepene

Beregning av livssykluskostnader synliggjer de totale konsekvensene av en investering og gjor det
enklere & velge mellom ulike lgsninger.

Livssykluskostnadsberegninger er sdledes et verktey for a:
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e vurdere ulike alternativer
e giriktig beslutningsgrunnlag for valg av lasning

e bestemme hva som hva gir den mest kostnadseffektive balansen mellom kapital- og
driftskostnader

e synliggjere kostnadsnivé til FDVU
e synliggjere reelle totale kostnader forbundet med bruk av bygninger
e avdekke forbedringsomréder og gevinster

e sammenligne med andre alternativer

For & sammenligne livssykluskostnader mé en ga veien om levetidskostnad og evt arskostnad. Gitt at
alle fremtidige kostnader er vurdert og oppgitt i dagens kroneverdi (faste priser) er levetidskostnaden
uttrykket ved:

Livssykluskostnader

LK =Ko +ZT“[(1 +r)" - FDVU,1-R(1+r)"

- neddiskontert til ndverdi

g2
der: )

=
K, = prosjektkostnad

3
T = brukstid 3
t = det aret kostnaden opptrer ; Bruksti d N
r = kalkulasjonsrente D

kr

R = restkostnad (evt restverdi)

- Annuitet av ndverdi

E 3 - drskostnader
Arskostnaden beregnes ved & multiplisere - \
levetidskostnaden med annuitetsfaktoren: -

-‘é‘ Arskostnad

r 2 —I 5
AK=b x LK der bs — - =g
1-(1+7r) Brukstid

Figur: Livssykluskostnader og
drskostnader. (Uts=utskifininger,
Utv=utvikling)
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Vedlegg 3: Levetider

Teknisk levetid
Teknisk levetid kan i korthet sies & avhenge av folgende faktorer:

e Materialet: materialtekniske egenskaper

e Design: hvilken sammenheng materialet blir satt i av arkitekt/radgiver
(konstruksjonslesning eller detaljlosning)

e Utforelse: den fysiske utforelse pd bygget (hdndverksmessig standard)

e Milje: de pakjenninger som virker i form av klima/bruk, mekaniske, kjemiske,
biologiske, mv.

e Vedlikehold: hvilket vedlikehold den enkelte bygningsforvalter utferer, spesielt
preventivt vedlikehold. (Her medregnes vedlikehold i sveert vid
forstand, dvs. alt som har betydning for funksjonaliteten og
opprettholdelse av standard)

Som det fremkommer av pavirkningsfaktorene over, vil man ha muligheter til & pavirke teknisk levetid
bade i prosjekterings-, oppferings- og bruksperioden. Dette bidrar til at forventet teknisk levetid ber
vurderes i hvert enkelt tilfelle.

De tre forste parameterne (materiale, design, utferelse) bestemmer hvilken motstand mot pakjenninger
som er tilstede i utgangspunktet. Parameter 4 (miljo) er den nedbrytningen som omgivelsene medferer,
mens parameter 5 (vedlikehold) er den korrektive parameteren som gjennomferes periodisk. Disse fem
parameterne vil til sammen gi den forventede tekniske levetiden, dvs. nar kvaliteten blir darligere en hva
som er satt som akseptniva. I tillegg vil evt. oppgraderinger og rehabiliteringer utover preventivt
vedlikehold forlenge levetiden. Livslapet med pavirkningsfaktorer er illustrert i figuren under.

Kvalitet /
Funksjon
A
Vedlikehold
Oppgradering/
rehabilitering
Miljo S -
o - -
) ~ &
b e 4 |
Akseptnivi —=[~====-—==-- e mcca e e e m -‘! ------ frominses
| 'i
| |
H H
[} 1
i i
T i > Tid
Forventet Reell
teknisk teknisk
levetid levetid
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Hvis man anser at reel levetid (ekonomisk levetid) vil tilsvare tekniske levetid, og siledes legger
tekniske levetider til grunn for avskrivningstid, md man gjere en vurdering av de faktorene som pavirker
levetiden for & kunne sette de riktig avskrivningene. I dette ligger ogsé at man ved valg av
avskrivningstid legger feringer for det vedlikehold man skal gjennomfere i bruksperioden. Eventuell
forsemmelse av dette vedlikeholdet vil i sa fall innebare en kortere levetid og et behov for nedskrivning
nar akseptniva er nddd. Hvordan vedlikeholdet pavirker livslepet er illustrert i figuren under gjennom to
ulike livslap avhengig av vedlikeholdsinnsats.

Kvalitet /
Funksjon
A
____________ p Dkende krav
Opprinnelig __| o momm======"""""""
kvalitetsniva
Ty
-
-y
REN N Livslep med normalt
N preventivt vedlikehold
~&e
~ oy
- ‘l': -~ .
S sh ~
S o 3 Livslop med forsemt
o vedlikehold
ARBEIINE ol i i e o e B i e el ) EERE
> Tid

Vedlikehold er pr definisjon "innsats for & opprettholde opprinnelig standard". I prinsippet vil man altsé
kunne "strekke" den tekniske levetiden ved & utfere omfattende vedlikehold, ogsa utover hva som anses
som normalt. Prisen man betaler for dette er haye vedlikeholdskostnader, som ikke nedvendigvis gir
optimale livslapskostnader.

Funksjonell levetid

Funksjonell levetid inntreffer nar bygningsdelen ikke tilfredsstiller opprinnelige krav/funksjon, eller som
folge av endrede krav fra brukerne (virksomheten) i bygget, til tross for at den fortsatt fungerer rent
teknisk.

Ifm. strengere myndighetskrav, for eksempel innen brannsikring eller luftkvalitet (ventilasjon), vil det
kunne vare behov for utskiftning av komponenter som fremdeles har gjenstdende teknisk levetid. I
andre tilfeller kan det vaere brukerne som initierer utskiftning, tilpasning eller oppgradering.
Eksempelvis ved omorganiseringer i kjernevirksomheten eller for eksempel ved innfering av nye
medisinske metoder, ny undervisningsreform etc. Andre eksempler kan vaere enske om & "henge med"
pa miljesiden eller enske om energieffektivisering etc.

Erfaring viser at for enkelte bygningsdeler vil det som oftest vaere den funksjonelle levetiden som
inntreffer forst. Det vil i sa fall innebzre at bygningsdeler skiftes for endt teknisk levetid er nadd grunnet
funksjonelle tilpasninger.

I et slikt henseende vil en bygnings/bygningsdels tilpasningsdyktighet veere avgjerende for 4 "strekke"
den funksjonelle levetiden, slik at denne kan bli opp mot teknisk levetid. Med tilpasningsdyktighet
menes her evnen til utbedring av funksjonalitet, dvs. endring av planlesning, funksjon og/eller volum for
4 imetekomme nye krav, pé en teknisk og skonomisk gunstig méte.
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Ved 4 planlegge for ombygging, tilbygg og andre tilpasninger for & imetekomme de endrede
funksjonelle kravene, vil man kunne minimalisere omfanget av utskiftninger. I praksis betyr det at man
bar generalisere de tekniske lgsningene og unnga unedige bindinger mellom bygningsdeler slik at disse
kan benyttes videre etter tilpasninger evt. kan skiftes uavhengig av hverandre. Prinsippet med "0-
friksjon" er illustrert i figuren under (S. Brand). Figuren illustrerer hovedkomponenter med ulik levetid,

som ber kunne skiftes uavhengig av hverandre og samtidig at man ikke "bygger inn" komponenter med
kort levetid.

Innredning

Planlgsning

Installasjoner

Berekonstruksjoner
— “Hud”-Yttervegg

Tomt

Figuren under illustrerer to prinsipielle livslep hvor et endret krav til funksjonalitet medfarer:
e endt levetid (funksjonell levetid) for bygning med darlig tilpasningsdyktighet, og
e tilpasning og forlenget levetid for bygg med god tilpasningsdyktighet

Kvalitet /
Funksjon
'y
__________ p Dkende krav
Opprinnelig __ | _owom======"""""" = ~ -~
kvalitetsniva TS R
\] ~ Livslep med normalt
Tidspunkt for endrede krav. ™~ preventivt vedlikehold
Krever ombygg/tilpasning. og tilpasningsdyktighet
i Endt funksjonell levetid.
I
I
I
1
: Livslep med normalt
Akseptnivd | o oo preventivt vedlikehold,
B e BRI ST "
tilpasningsdyktighet.
Funksjonell levetid
er kortere enn teknisk
levetid.
> Tid

Estetisk levetid
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Som et av levetidsbegrepene som ogsa erfaringsmessig medferer utskiftning nevnes estetisk levetid.
Estetisk levetid vil normalt avhenge av trender, og delvis av vedlikehold og design.

Dersom en bygningsdel ikke tilfredsstiller det som i dag forventes av utseende, enten pga nye trender,
design eller utferelse, vil det initiere utskiftning av komponenter som fremdeles har resterende teknisk
levetid. Darlig vedlikehold vil medfare at den tekniske levetiden blir kortere, men det vil for enkelte
bygningsdeler vare den estetiske levetiden, eller det estetiske akseptniva som nas ferst og saledes er
utslagsgivende.

Pkonomisk levetid

En bygningsdels gkonomiske levetid tilsvarer reel levetid, uansett hvilket akseptkriterium som legges til
grunn. @konomisk levetid vil vaere begrenset oppad til teknisk levetid som den "ovre grense" og lengste
levetiden.

Forutsatt at estetiske arsaker ikke initierer utskiftningen, kan ekonomisk levetid sies & vare naddd nir
"totalokonomien ved a beholde og vedlikeholde en bygningsdel er mindre gunstig enn totalokonomien
ved a skifie den ut med en tilsvarende bygningsdel”. 1 dette ligger skonomi knyttet til bdde investering
og vedlikehold, men ogsa ekonomi i forhold til bygningsdelens pavirkning for kjernevirksomheten og
dens produksjon.

Erfaringer tilsier at enkelte bygningsdeler ofte blir skiftet ut som folge av funksjonelle eller estetiske
forhold, mens andre vanligvis blir benyttet i hele deres tekniske levetid. I tabell 5.4.1 fremkommer noen
eksempler pé typiske bygningsdeler som erfaringsmessig blir skiftet ut pga. av ulike forhold.

Tekniske forhold Funksjonelle forhold Estetiske forhold
s Tak e Deler av tekniske e Himling
e Fasade anlegg (vertikale e Gulvbelegg
e Vinduer feringer, aggregat) e Innvendige kledninger
e  Pumper e Innervegger og overtlater
Fast inventar

Som omtalt er det mange faktorer som pavirker de ulike levetidene, og igjen flere forhold som avgjer
hvorfor en bygningsdel skiftes. Det finnes lite systematisk informasjon om reell skonomisk levetid for
bygningsdeler. Dette skyldes primaert felgende forhold:

e Liten tradisjon for oppfelging og bruk av livslapsplanlegging i bruksfasen og tilbakeforing
av erfaringer gjennom dokumentasjon av byggverkets utferelse og utskiftninger

e Hittil liten (ingen) bruk av dekomponering av byggverk i delanlegg for separat aktivering og
avskrivning.
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Sporreundersokelse

For & belyse reell gkonomisk levetid er det gjort en sperreundersokelse blant Foreningen
Neringseiendoms medlemmer om deres erfaring med utskiftningsintervaller for noen utvalgte, sentrale
bygningsdeler/delanlegg. Medlemmene i foreningen forvalter til sammen ca. 12 mill m2. Resultatene av
undersekelsen bidrar til & bekrefte at deler av tekniske installasjoner og innredningselementer har
betydelig kortere ekonomisk levetid enn deres tekniske levedyktighet skulle tilsi.

Tabellen under oppsummerer resultatene fra underseokelsen. I tabellen over fremkommer vanlige
normtall for tekniske levetider pa de utvalgte bygningsdelene/delanleggene som ble tatt med i
sperreundersgkelsen. Tabellen viser videre svarfordelingen fra de respektive deltagernes erfaring med
utskiftningsintervaller av de samme bygningsdelene. De gramerkede feltene viser hovedtyngden av svar
pr bygningsdel.

Teknisk Funksjonell levetid

Komponent/system levetid | 0-5 ar 6-10 ar 11-15 ar16-20 ar 21+
Bezeresystemer og Primeerkonstruksjoner 60 0 0 0 0 19
Yttertak (papptekket) 20 0 1 4 10 5
Innervegger/overflater/himling 30 0 10 8 2 1
Saniteeranlegg 20 0 0 7 9 4
Varmeanlegg 20 0 1 1 o % 8
Ventilasjonsanlegg 20 0 1 6 13 2
Brannslukkingsanlegg 30 0 2 5 6 8
Elkraft basisanlegg 30 0 0 0 | 8 S92
Elkraft spredenett 30 c [ 4 | 9 | & 2
Tele- og automatisering basisanlegg 20 0o | 5 11 3 1
Tele- og automatisering spredenett 20 2 9 8 1 1
Heis 30 0 | O 3 T 1]

Basert pad omfanget av bygningsmasse som forvaltes av foreningens medlemmer anses resultatene for &
gi et godt bilde av reelle utskiftningsintervaller i naringsbygg.

Det skal poengteres at et bygningssystem, for eksempel ventilasjonsanlegg, bestir av mange
bygningsdeler. En eller flere av disse kan ha kortere, eller lengre, levetid en hva som oppfattes som
systemets levetid.

Kilder og relevant litteratur

Som omtalt innledningsvis finnes ingen standardisering av levetider for ulike bygningsdeler eller anlegg.
Det arbeides imidlertid bade nasjonalt og internasjonalt med problemstillinger knyttet til levetid, bade i
forbindelse med avskrivninger og arskostnadsvurderinger.

Av litteratur som omtaler tekniske levetider nevnes den internasjonale standarden ISO 15686-1 "Service
life planning" hvor det er angitt levetidskategorier for bygninger og foreslatte krav til levetider for
tilherende bygningsdeler med kortere levetid. Andre kilder er "Veiledning til NS 3424 Tilstandsanalyse
av byggverk" og "Arskostnader: Bok 1: Beregningsanvisning for bygninger" som begge angir forslag til
intervall for utskiftning av bygningsdeler og levetider. Intervallene (frekvensene) varierer for & ivareta
variasjon i kvalitet, pakjenninger etc. Ogsa detaljblad 620.015 og 700.330 fra Byggforsk omhandler
levetider og gir veiledende intervaller for utskiftning av komponenter.

40



Avskrivning av bygninger

Tabellen under viser levetid for enkelte bygningstyper hentet fra veiledning til Norsk Standard 3424
Tilstandsanalyse for byggverk. FL stér for forventet levetid.

Betegnelse | Levetid Eksempler pa aktuelle bygningstyper Eksempler pa aktuelle
/ klasse bygningsdeler/delprodukter
FL O Avtait tid < 10 & Ikke permanente anlegg, brakker,

utstillingsbygg

Midlertidig klasserom, bygninger for

Kontorinnredning, overflater, VVS

FL 10 Minimum 10 &r | tidsbegrensede _mdusmprosesser, bygninger mstallasiotier: elekirisk utstyr
for salg og lagring

FL 30 Minimum 30 &r | Mesteparten av industribygg Boligutbedring/innredning

FL 60 Minimum 60 &r Nyf: helse og undems,_mngsbygg, nye Hﬁykv?htetmmredmng av
boliger, generelle nzringsbygg offentlige bygg

FL 120 Minitum 120 & Nye offentlige bygg og andre bygg med hay

kvalitet (monumentalbygg)
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