Masteroppgave i gkonomi og administrasjon

Fakultet for gkonomi og samfunnsfag
Hggskolen i Agder - Hgsten 2006

Skolebygningers tilstand
i kommunene

Hva kan forklare variasjoner
i den bygningsmessige tilstand?

Irene Loka



Irene Loka

Skolebygningers tilstand i kommunene

Hva kan forklare variasjoner i den bygningsmessige tilstand?

Masteroppgave i skonomi og administrasjon

Hegskolen i Agder
Fakultet for skonomi og samfunnsfag

2006



Sammendrag

Hensikten med denne oppgaven er & belyse faktorer som kan forklare kommunenes
vedlikehold av skolebygninger. Det er godt dokumentert at vedlikeholdsetterslepet er
betydelig. Skolebygningene forfaller og brukerne méi ta konsekvensene i form vegger
som flasser og vinduer som trekker. Arbeidsmiljeet blir darlig, de estetiske
opplevelsene negative. Det er ikke slike omgivelser som gjer at elevene foler seg
betydningsfulle eller lzerer 4 ta vare pa verdier. A ha en storre forstielse av hvilke
faktorer som kan knyttes til vedlikeholdsinnsatsen i kommunene kan vare til hjelp

nar vedlikeholdet ma pa dagsorden.

De fem faktorene jeg valgte & se naermere pa var kommunenes inntektsniva per
innbygger, kommunenes preferanser i forhold til vedlikehold, valg av
organisasjonsmodell for eiendomsforvaltningen, bruk av systemer for planmessig
vedlikehold, og til slutt om mindre kommuner vedlikeholder mer enn store

kommuner.

Den teoretiske forankringen i oppgaven er basert pa ekonomisk teori og prinsipal-
agentteori. Ut fra den gkonomiske teorien utledet jeg to hypoteser. Normalt vil
ettersporselen etter et gode vare en stigende funksjon av inntekten og dette pastod jeg
ogsa gjelder for vedlikehold. Den andre hypotesen ble knyttet til kommunenes
preferanser i forhold til andre goder. Jeg péstod at jo mer kommunene prefererer

vedlikehold i forhold til andre goder, jo bedre tilstand har skolebygningene.

Fra prinsipal-agentteorien utledet jeg forst en hypotese om at kommuner med
desentralisert ansvar for eiendomsforvaltningen har en darligere tilstand pa
skolebygningene enn kommuner med en mer sentralisert organisering. Videre hevdet
jeg at systemer for planmessig vedlikehold hadde betydning for vedlikehold og at
kommuner som benytter slike systemer ogsé vil vedlikeholde mer. Til slutt mente jeg
at opportunistisk atferd var lettere a avslere i sma kommuner og péstod derfor at

skolebygningene ble bedre vedlikeholdt i sma kommuner enn i store.



Dataene som ligger til grunn for oppgaven er innhentet av Eiendomsforvaltnings-
utvalget i forbindelse med deres utredning ”Velholdte bygninger gir mer til alle”
(NOU 2004:22). De danner grunnlaget for den empiriske analysen som er
gjiennomfort. Utvalget bestod av 217 kommuner som er et representativt utvalg av

kommunene 1 landet.

Undersekelsen viste kun en signifikant forklaringsvariabel. De kommunene som
prioriterer midler til vedlikehold har en bedre tilstand pa skolebygningene enn de
kommunene som ikke i like stor grad stiller opp med midler nér det pavises et
vedlikeholdsbehov. Analysen stotter ikke hypotesen om at heyere inntekt vil gi mer
vedlikehold. De rike kommunene kan ikke pastas & ha bedre tilstand pé sine
skolebygninger enn fattige kommuner. Heller ikke kommuner som benytter systemer
for planmessig vedlikehold har signifikant bedre tilstand pa skolebygningene. Néar det
gjelder kommunenes organisasjonsstruktur s viste analysen min heller ikke noen
sammenheng med tilstand. Kommuner med desentralisert ansvar for
eiendomsforvaltningen har ikke bedre tilstand pa sine skolebygninger enn de
kommunene som har sentralisert ansvaret. Dette funnet kan imidlertid vere pavirket
av omfattende omorganiseringer i kommunene i1 arene 2000 — 2004, der de fleste
kommunene gikk fra etatsstruktur til falt struktur. Dermed kan desentraliserte
kommuner for eksempel i ar 2002 vare sentralisert da undersekelsen ble gjennomfort.
Til slutt kan heller ikke kommunesterrelsen sies & ha betydning for vedlikehold. De

smé kommunene har ikke bedre tilstand enn de store kommunene.

Konklusjonen pa denne undersgkelsen er at kun kommunenes preferanser har
betydning for tilstanden pé skolebygningene. Imidlertid forklarer denne variabelen
ikke mye av variasjonene pa tilstand, kun 17,9 prosent. Det betyr at mye av
variasjonene til skolebygningenes tilstand ma finnes i faktorer som ligger utenfor

denne analysen.
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Forord

Denne oppgaven er skrevet som en avsluttende del av masterstudiet i gkonomi ved
Hogskolen i Agder. A velge et tema som var knyttet til den kommunale virksomheten
ble naturlig for meg fordi jeg til daglig har mitt arbeid i en liten kommune.
Manglende vedlikehold av kommunale bygg har vart et aktuelt tema de siste drene. A
analysere kommunene med utgangspunkt i gkonomisk teori og prinsipal-agentteori
ble etter hvert et svert interessant arbeid. Denne oppgaven har gitt meg storre innsikt
og en bedre forstaelse av de relasjoner som kan eksistere mellom byrakrater og
mellom byrakrater og politikere. I forhold til om vedlikehold vil komme pa dagsorden
etter denne oppgaven kan bare tiden vise. Min forstaelse av temaet er 1 hvert fall blitt

mye bedre.

Arbeidet med masteroppgaven har vart utfordrende og krevende. En stor takk til min
veileder Karl Olav Robertsen som alltid har stilt opp og vert til stede nar jeg har hatt
behov for det. P4 sin mate har han bidratt til at jeg fra min fomlete og usikre start har
kunne levere en strukturert oppgave med en folelse av stolthet over a ha fullfort.
Ogsa min arbeidsgiver Hegebostad kommune fortjener en takk. Den gav meg
muligheten til 4 ta avsluttende mastergrad i en hektisk kommunal hverdag. Sa en
kjempestor takk til familien — Svein Helge, Hilde, Kristin og Marie — som alle har
stottet meg pa vegen og tatt del i alle belastningene. Vi er alle glad for endelig & vaere
kommet i mal. Til slutt hiper jeg at slekt og venner fremdeles husker meg na nér jeg

har tid tilgjengelig igjen.

Kvinesdal, 29. november 2006

Irene Loka
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1 INNLEDNING

Temaet for denne oppgaven er kommunenes vedlikehold av skolebygninger og hvorfor
kommuner lar sine skolebygninger forfalle. Det har i1 den senere tid vaert godt dokumentert
at det er et betydelig vedlikeholdsetterslep 1 den kommunale bygningsmassen.
Skolebygningene forfaller og situasjonen blir mer og mer prekaer fram mot en
rehabilitering. Selv om brukerne av byggene klager og mangler blir papekt, gar det svaert
lang tid for tiltak blir gjennomfert (Foreningen for Offentlige Bygg og Eiendommer
(FOBE) 2006). Dette inneberer at brukerne av bygget over lengre tid ma bare
konsekvensene i form av darlig arbeidsmiljg, uestetiske kvaliteter og manglende
tilrettelegging av brukernes praktiske behov. Hvilke tiltak som det ber fokuseres pa for at

denne situasjonen skal endres er sdledes et siktemal med denne oppgaven.

Kommunene er eiere av om lag 3100 kommunale grunnskoler. Disse utgjor over 40 prosent
av den kommunale bygningsmassen og har en anslatt verdi pa ca 100 mrd kroner. Til
sammen 617 000 elever er brukere av skolene (Riksrevisjonen, 2004-2005). Det har i flere
rapporter vert dokumentert at de midlene som blir satt av til vedlikehold av den
kommunale bygningsmassen ikke er tilstrekkelig for & unnga en forringelse av bygningene
(FOBE 2006). Bdde kommunene og brukerne mener at bygningsmassen er i dérligere stand
enn det man forventer, bdde av verdien av bygningene og kvaliteten pa de offentlige

tjienestene (SINTEF 2004).

Det har vaert gjennomfort to store undersokelser omkring kommunalt vedlikehold,
Eiendomsforvaltningsutvalget (NOU 2004:22) *Velholdte bygninger gir mer til alle” og
Riksrevisjonen (2004-2005), rapport 3:13”Riksrevisjonens undersokelse av kommunenes
ansvar for skolebygninger”. Begge undersegkelsene viser at skolebygningenes
bygningsmessige tilstand ikke er tilfredsstillende. Riksrevisjonens undersekelse viste at
vedlikeholdet av skolebygninger ligger langt unna et godt faglig niva, og at forsemt
vedlikehold tas igjen ved at det gjennomferes vesentlige rehabiliteringer som finansieres

over investeringsbudsjettet.

Riksrevisjonen fant ogsa at kommunene i liten grad avsetter nadvendige midler til

framtidig vedlikehold og investeringer i skolebygninger. Dette gir storre frihet til &



prioritere andre tiltak pa kort sikt. Pa lengre sikt mé vedlikeholdet tas igjen, men na vil det
vaere akkumulert og sterre og dermed gi mindre ekonomisk handlefrihet. P4 denne méten
forskyves ekonomiske forpliktelser (Riksrevisjonen 2004-2005), og andre enn de som har

nytten av et tilbud ma bere kostnaden (Kommunal- og regionaldepartementet 2000).

Den overordnede problemstillingen jeg seker & belyse i denne oppgaven, er hvilke faktorer
som kan forklare skolebygningenes tilstand. Formalet med undersekelsen er a fa bedre
innsikt i hva som péavirker kommunenes vedlikeholdsnivé av skolebygninger. I
framstillingen har jeg valgt & konsentrere meg om fem forhold som kan forklare
vedlikeholdsinnsatsen. Dette er kommunenes inntektsniva, deres preferanser for
vedlikehold, valg av organisasjonsmodell, bruk av systemer for planmessig vedlikehold og

kommunestorrelse.

Forst vil jeg se neermere pd kommunens inntektsniva. Er det slik at de rike kommunene har
en bedre bygningsmessig tilstand pa sine skolebygninger enn kommuner med lav inntekt
per innbygger? Eiendomsforvaltningsutvalget (NOU 2004:22) fant at den gjennomsnittlige
tilstanden for skolebygninger er bedre jo lavere inntektsniva (frie disponible inntekter)
kommunene har. Multiconsult (2004) og Riksrevisjonen (2004-2005) kunne ikke pavise
noen sammenheng mellom kommunenes inntektsniva (korrigerte frie inntekter) og tilstand
pa bygninger, mens kommunene selv mener at den viktigste arsaken til manglende
vedlikehold er mangel pé ressurser (NOU 2004:22). I folge okonomisk teori vil normalt
heyere inntekt gi storre etterspersel. Spersmalet blir da om dette ogsa gjelder for

kommunenes etterspearsel etter vedlikehold.

For a fa utfert vedlikehold ma det foreligge en preferanse for dette i forhold til andre
tjenester som utferes i kommunen. Eiendomsforvaltningsutvalget fant at de kommunene
som fulgte opp med ressurser nar det ble pavist et vedlikeholdsbehov, ogsa hadde bedre
tilstand pa bygningene (NOU 2004:22). Kommunene mener ogsa at manglende prioritering
av ressurser er en av de viktigste drsakene til darlig tilstand pa bygningsmassen. Spersmalet

blir da om dette ogsa gjelder for skolebygninger.

Det neste jeg vil se pa er om kommunenes organisering av ansvaret for

eiendomsforvaltningen har betydning for vedlikeholdet av skolebygningene.



Bergseng og Hakonsen hevder i en rapporten “Forvaltning, drift og vedlikehold av
eiendom i offentlig og privat sektor” fra 2001 at ulikheter i formell organisering av
eiendomsforvaltningen ikke kan forklare forskjeller i tilstanden til bygningsmassen i de
beskrevne casene, men undersegkelsen er ikke representativ fordi utvalget av
kommuner/fylkeskommuner kun bestod av tre stykker i tillegg til beskrivelse fra to private

eiendomsforvaltere (SINTEF 2004).

ECON og Multiconsult (2002) drefter i1 rapporten “Organisering av kommunal
eiendomsforvaltning” hvilken organisering som gir best ressursutnyttelse og
profesjonalisering av eiendomsforvaltningen. Analysen er basert pa kvalitative intervjuer
med 9 kommuner. Kommunene er ikke representative fordi kommuner med under 3000
innbyggere ikke er representert. ECON og Multiconsult anbefaler i rapporten en

sentralisering av ansvaret for eiendomsforvaltningen.

SINTEF (2004) hevder at denne anbefalingen stir i motsetning til rapporten ”Vedlikehold
av kommunale bygninger” hvor ECON og Multiconsult (2001) fant en ’svak™ tendens til at
bygningene ble vurdert & vere i bedre stand i kommuner med desentralisert organisering
enn 1 kommuner med sentraliserte funksjoner. ECON og Multiconsult (2002) forklarer
dette med at respondenter fra kommuner med desentralisert modell kan ha dérlig kjennskap
til skjulte feil og mangler, mens de i rapporten ”Vedlikehold av kommunale bygninger”
samtidig oppgir at kommunene vanligvis har stab som er vant til & gjere denne type
vurderinger. Videre hevder SINTEF (2004) at den tendensen som ECON og Multiconsult
(2002) betegner som “svak”, i kilden ECON og Multiconsult (2001) omtales som “klar”.
Eiendomsforvaltningsutvalget (NOU 2004:22) kan ikke pavise noen klare sammenhenger

mellom vurderingene av tilstanden pa bygningene og organisering.

Videre vil jeg vurdere betydningen av systemer for planmessig vedlikehold. Systemer og
verktoy skal bidra til & kartlegge det langsiktige vedlikeholdsbehovet samt & dokumentere
tilstanden og konsekvenser av manglende vedlikehold. Planmessig vedlikehold pé et faglig
riktig niva er ogsé lennsomt og vil over tid fore til at forvaltningskostnadene blir lavere enn
ellers. Dette er ogsé de fleste kommuners oppfatning. Fagmiljeet anser ogsé at slike
systemer er effektive hjelpemidler for & oppna en god eiendomsforvaltning. Likevel er ikke

kommunenes bruk av systemer for planmessig vedlikehold videre utbredt.



Eiendomsforvaltningsutvalget mener imidlertid at systemer for planmessig vedlikehold gir
bedre vedlikehold for bygningene (NOU 2004:22). Dette funnet er imidlertid ikke knyttet
opp spesielt mot skolebygningenes tilstand. Sparsmélet blir saledes om bruk av slike

systemer kan bidra til & forklare vedlikehold av skolebygninger.

Til slutt vil jeg se pd hvilken betydning kommunenes storrelse har for vedlikeholdet.
Kommunene varierer stort i innbyggertall, fra den minste kommunen med 215 innbyggere
til den storste med 521 886 innbyggere. Eiendomsforvaltningsutvalget identifiserte en svak
negativ sammenheng mellom kommunesterrelse og skolebygningenes tilstand der de store
kommunene vurderer tilstanden litt darligere enn de sma. Jeg vil ogsa i min undersegkelse
inkludere kommunesterrelse som en faktor som kan forklare variasjoner i

skolebygningenes tilstand.

Oppbygging av oppgaven

Oppgaven er delt inn 1 9 kapitler. I kapittel 2 gis en nermere redegjorelse om vedlikehold.
Eiendomsforvaltningsutvalget (NOU 2004:22) hevder at et planmessig vedlikehold vil
vaere lonnsomt og over tid fore til at forvaltningskostnadene blir lavere enn ellers. Det vil

ogsé ha en preventiv virkning og forebygge skader (ECON og Multiconsult 2002).

Teoriene som brukes for & belyse problemstillingen er skonomisk ettersperselsteori og
prinsipal-agentteori. @konomisk teori bygger pa forutsetningen om den rasjonelle
konsument og leder fram til den forste hypotesen om sammenhengen mellom kommunens
inntekter og vedlikehold der jeg pastar at hoyere inntekt forer til hoyere ettersporsel etter
vedlikehold. Den andre hypotesen er knyttet til kommunens preferanser der jeg pastar at
kommuner som prefererer mer vedlikehold i forhold til andre goder ogsa har en bedre

tilstand pé skolebygningene. Dette redegjores for i kapittel 3.

Prinsipal-agentteori brukes til & bygge opp under de tre neste hypotesene. Denne teorien
bygger pa forutsetningen om at mennesker er begrenset rasjonelle og at de kan opptre
opportunistisk. Opportunistisk atferd innebaerer at agenten forfelger egne mal i stedet for &
opptre i prinsipalens interesser. Teorien danner grunnlaget for hypoteser om at valg av

organisasjonsmodell, systemer for planmessig vedlikehold og kommunesterrelse har



betydning for skolebygningenes tilstand. Jeg pastar her at kommuner som har desentralisert
ansvaret for eiendomsforvaltningen har dérligere tilstand pd skolebygningene enn de
kommunene som har sentralisert ansvaret. Videre hevder jeg at de kommunene som i sterre
grad bruker systemer for planmessig vedlikehold ogsé har en bedre tilstand enn de som i
mindre grad bruker slike systemer. Den siste hypotesen tar utgangspunkt i at i sma
kommuner vil mulighetene for opportunistisk atferd vare vanskeligere enn i storre
kommuner, og derfor vil skolebygningene ha en bedre tilstand i mindre kommuner. Teorien

og hypotesene redegjeres for 1 kapittel 4.

Undersgkelsen bygger pa data som ble innsamlet av Eiendomsforvaltningsutvalget i
forbindelse med deres utredning Velholdte bygninger gir mer for alle”. 1 kapittel 5 gis en
oversikt over variablene og operasjonaliseringen av disse. Her gis ogsa en grundigere
beskrivelse av kommunenes inntekter, spesielt om elementene som inngér i kommunenes
rammetilskudd og hvordan inntekts- og utgiftsutjevninger pavirker inntektsnivéet til den
enkelte kommune. Til slutt konkluderes med modellen som skal testes og en oversikt over
de framsatte hypotesene og hvilken sammenheng jeg forventer & finne i forhold til

skolebygningenes tilstand.

I kapittel 6 presenteres det empiriske materialet som analysen bygger pa. Beskrivende data
vises forst for alle variablene samlet for beskrivende statistikk for den enkelte variabel
gjennomgds. Videre vil jeg ved bruk av regresjonsanalyse i kapittel 7 analysere modellen
som ble utledet i kapittel 5. Jeg vil gjennomfere fire ulike analyser. Den forste er en enkel
regresjonsanalyse med kun inntekt som forklaringsvariabel. Deretter gjennomforer jeg to
analyser med alle forklaringsvariablene med i den ene, mens jeg i den andre utelater
variablene for kommunestorrelse og gjennomslag for ressurser. Til slutt foretar jeg en
stegvis regresjonsmetode for & se hvilke forklaringsvariabler som blir igjen som
signifikante. Kapittelet avsluttes med en oppsummering av de empiriske resultatene fra

modellen som inkluderer alle forklaringsvariablene.

Testing av hypotesene og drefting av resultatene fra analysen framgar av kapittel 8, mens
jeg 1 kapittel 9 vil gi en oppsummering av hovedfunn og konkludere. Til slutt gis en

kommentar om begrensninger i oppgaven.



2 VEDLIKEHOLD

Han skal tekke huset vel og holde dem drapeslause, og vedlikeholde torvtak,
vindskier og rafter slik at det ikke kommer fuktighet pa veggene. Om husene blir
vedlikeholdt slik, kan leilendingen ikke gjores ansvarlig for at hus eldes. Men lar

han et hus ratne ned av vannrokt, ma han bygge et nytt i stedet.

Det var slik det stod 1 Magnus Lagabeters landslov fra 1276 om vedlikeholdsansvar for
leilendinger (husets leietaker), (Bjorberg m.fl. 2005). I dag er krav om vedlikehold og

hvem som har ansvaret nedfelt i plan og bygningsloven.

Formélet med vedlikehold er & gjennomfere tiltak som tar sikte pa a opprettholde kvaliteten
eller forsinke forringelsen av de tekniske egenskapene som er nedvendig for at
bygningsdelene skal kunne funksjonere som forutsatt . I folge
Eiendomsforvaltningsutvalget er planmessig vedlikehold pa et faglig riktig niva lennsomt
og vil over tid fere til at forvaltningskostnadene blir lavere enn ellers. A utsette
vedlikeholdet for & spare penger er kortsiktig og ferer til okte kostnader i det lange lap.
Pastanden er stottet av faglig skjenn og praktisk erfaring, men det er gjort lite vitenskapelig
forskning som kan bekrefte eller nyansere dette (Eiendomsforvaltningsutvalget NOU
2004:22). Planlagt vedlikehold har en preventiv virkning og forebygger skader (ECON og
Multiconsult 2002).

Etter NS 3454 Livssykluskostnader for byggverk - Prinsipper og struktur defineres
vedlikehold som periodisk vedlikehold og utskiftinger. Per definisjon er derfor vedlikehold
planmessig (NOU 2004:22). Tilstanden for et byggverk og den enkelte bygningsdel skal
nar bygget tas i bruk vare Tilstandsgrad (TG) = 0. (TG=0 i henhold til NS 3424 betyr
ingen symptomer). Etter hvert som bygget forbrukes og de enkelte bygningsdelene
forringes gér tilstanden over i TG=1. Bygget begynner 4 bli litt estetisk forringet for siden &
f4 mer skader i tilstand TG=2. Dersom skadene ikke utbedres vil tilstanden gi over i TG=3
og man ma da ofte skifte bygningsdelen ut eller foreta store reparasjoner. Planlegging av

vedlikeholdstiltak har derfor betydning i forhold til hvilke preventive innsatser som settes



inn slik at bygningsdelen oppnar en forventet levetid og lavest mulig kostnader sett over tid

(ECON og Multiconsult 2002).

Figur 1: Kostnadsutvikling dersom preventivt vedlikehold utsettes. (Kilde: ECON og Multiconsult, 2002).
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Et overordnet mal ber vare at bygningene rundt oss skal vare sa lenge som mulig og
fungere optimalt for kjernevirksomheten i1 bygget over tid (Bjerberg m.fl. 2005). Utvikling
av bygget kan komme som folge av endrede krav fra virksomheten eller fra offentlige
myndigheter (Bjorberg m.fl. 2005). Kravene kan gjore det nedvendig med storre
ombyggingsarbeider. Nar utviklingen kan forutsees kan et alternativ til vedlikehold vere &
la bygningen forfalle gradvis for deretter a foreta en sterre opprustning. Nér en slik
bruksendring kan forutsees kan det vaere kostnadsbesparende & utsette noe av vedlikeholdet
siden ombyggingen likevel vil fornye deler av bygningen (NOU 2004:22). I felge FOBE
(2006) sa kan det tyde pa at totalkostnaden til vedlikehold kommer uansett om den tas

fortlopende eller gjennom et “’skippertak” i forbindelse med rehabilitering.

Et annet alternativ til planlagt vedlikehold er & vente til det oppstar akutte behov for
utbedring av skader. Kostnadene kan da utsettes lengst mulig, men vil fore til at arbeidene
ikke gjores pa en kostnadseffektiv mate fordi det i mange tilfeller ogsa vil vere stor risiko

for folgeskader som medferer ytterligere reparasjonsskader (NOU 2004:22).



Figur 2: Arskostnader som funksjon av planmessig vedlikehold (Kilde: NOU 2004:22).
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I figur 2 vises hvordan det logisk vil finnes et niva som svarer til et kostnadsmessig
optimalt vedlikehold. Dersom vedlikeholdet ligger under dette nivaet vil det fore til at de
totale arskostnadene oker. I det kostnadsmessige optimale nivaet vil et planmessig
vedlikehold gi lavere kostnader til forvaltning, drift og vedlikehold i det lange lap.

Pa x-aksen vises planmessig vedlikehold, mens y-aksen viser de totale arskostnader. De
totale arskostnadene bestar av tre hoveddeler: arskostnadene til vedlikehold som eker
proporsjonalt med omfanget av planmessig vedlikehold, andre arskostnader som for
enkelhets skyld er antatt & vere tilnaermet uavhengig av vedlikeholdet, og kostnader til
reparasjoner og utbedring av folgeskader. De sistnevnte kostnadene vil dpenbart avta med
okende vedlikeholdsinnsats, men sikkert ikke proporsjonalt med vedlikeholdet. Opp til et
visst niva vil en krone til okt vedlikehold kunne spare flere kroner til reparasjoner. Nar
vedlikeholdsinnsatsen gker vil avkastningen i form av redusert skadehyppighet og

skadeomfang avta (NOU 2004:22).

Livssykluskostnader er summen av kapitalkostnad og alle kostnader til forvaltning, drift,
vedlikehold og utvikling 1 brukstiden og restkostnad ved avhending. (SBi 2005:01). I felge
Bjorberg m.fl. (2005) omfatter en analyse av livssykluskostnader “alle investeringer i neer

fremtid (kapitalkostnaden) sammenholdt med drifts- og vedlikeholdskostnader over et



lengre tidsperspektiv”’. Ved hjelp av LCC- analyser (etter det engelske uttrykket "Life
Cycle Cost) kan en oppné bedre verdi av de investerte midlene. Ved a foreta
konsekvensvurderinger av alternativer kan en velge lgsninger som treffer den mest
kostnadseffektive balansen mellom kapital- og driftskostnader og minimerer risikoen for
tidlige feil og tap av funksjonalitet i bygget. De involverte parter skal kunne sette
kostnadstall pd konsekvensene av de valg som treffes (SBi 2005:01) og slik synliggjore
arskostnader (eller livssykluskostnad). Det er ikke noe mal i seg selv & ha lavest mulig
arskostnader. Det er byggherrens rett til & velge hvilket alternativ han vil ha (Bjerberg m.fl.
2005). Gitt en lopende standard pa bygget ma livssykluskostnadene for bygget holdes sa
lave som mulig (SBi 2005:01).

Sterst utslag pa arskostnadene er arealbruk per produksjonsenhet i bygget, det vil si per
arbeidsplass, skoleelev, sengeplass o.a. Arealeffektivitet betyr derfor mye for bade
investeringen, FDVU (forvaltning, drift, vedlikehold og utvikling) —kostnadene og derved
totalokonomien. Eksempelvis vil renholdskostnadene utgjore 25 — 30 prosent av FDVU-
kostnadene og vere en av de storste driftskostnadene. For planlagt vedlikehold vil
materialvalg og detaljutforming sett i forhold til aktuell pakjenning ha mest betydning for
kostnadene (Bjerberg m.fl. 2005).



3 GKONOMISK TEORI

Teorien tar utgangspunkt i forutsetningen om den rasjonelle konsument. Det vil si at
konsumenten velger blant de mulige alternativer den star overfor pa en slik mate at den
nytten han far ved a forbruke ulike kvanta av godene, blir sterst mulig. De mulige
alternativene vil vare begrenset av konsumentens ressurser og andre begrensninger som er

lagt pa deres handlefrihet.

I denne modellen vil konsumentens behovstilfredsstillelse kun veere avhengig av de
mengdene av varer og tjenester den forbruker. Andre individers forbruk av ulike varer og
tjenester far ingen betydning for nytten til konsumenten. Rasjonell atferd innebaerer derfor,
i en slik modell, at konsumenten innenfor gitte betingelser setter egeninteressen som mal

for atferden. Konsumenten sgker etter den beste lasningen for seg selv.

Det forutsettes at konsumentens strategiske stilling i markedene for de godene han etterspor
er prisfast kvantumstilpasser. Det vil si at han i den utstrekning han har inntekt til det, kan
kjope s mye han vil av ethvert gode, til en pris som ikke pavirkes av hvor mye han kjeper
av dette godet eller andre goder. Det antas videre at konsumenten har adgang til all
informasjon som er relevant for hans beslutning. Det inneberer at han har kjennskap til alle

tilgjengelige goder og til de prisene han ma betale for alternative kvanta av disse godene.

Den rasjonelle konsumenten forsgker & innrette seg slik at den behovstilfredsstillelse som
oppnas ved a forbruke de forskjellige godene, blir sterst mulig, gitt den inntekten han har
disponibel. For a bli i stand til & oppnd maksimal behovstilfredsstillelse, eller maksimal
nytte, ma konsumenten ogsa vare i stand til & sammenligne den behovstilfredsstillelse han
far av de alternative godekombinasjonene han har mulighet til 4 anskaffe seg og at han er 1
stand til & rangere alternative godekombinasjoner. Dette kalles aksiomet om fullstendig

ordning.
Det forutsettes videre at konsumentens svar er konsistente, dvs. ikke selvmotsigende. Hvis

konsumenten foretrekker A framfor B og B framfor C, sa folger det at han foretrekker A

framfor C. Dette kalles transitivitetsaksiomet. Videre forutsettes at konsumenten alltid
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foretrekker mer av et gode framfor mindre. Analysen foretas i et omrade der

behovstilfredsstillelsen ikke er mettet. Dette kalles ikke-metningsaksiomet.

Det forutsettes at godene er substituerbare, det vil si at de kan erstatte hverandre 1
behovstilfredsstillelsen. Grensenytten er positiv, slik at nytten av en ekstra enhet av et gode
er positiv. Det antas ogsa at det kreves en stadig ekning i antall enheter av en vare som
kompensasjon for en annen vare som gradvis ma unnvares, gitt at nyttenivaet skal

opprettholdes, det vil si at den marginale substitusjonsbreken er avtagende.

Pé bakgrunn av disse forutsetningene utledes en nyttefunksjon som viser den samlede
nytten kommunen som konsument har av de to godene: U = f(X,,X,). U er den totale

nytten for forbruk av de to godene, X; defineres som mengde vedlikehold av

skolebygninger og X, representerer alle andre goder.

Utgangspunktet er at kommunen ensker 4 tilpasse seg slik at den maksimerer sin nytte:
Max U =(X;, X2)
Kommunens inntekt eller budsjett er betingelsen som kommunen ma innrette seg etter for a
maksimere nytten. Budsjettbetingelsen kan uttrykkes som:
R=pX +pX,
R er den disponible inntekten som kommunen kan bruke pa godekombinasjonen. X; og X,
er mengden av de to godene og p; og p; er pris pa henholdsvis gode 1 og gode 2. I figur 3
er kommunens indifferenskart og budsjettlinje konstruert med bakgrunn i nyttefunksjonen

og budsjettbetingelsen.
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Figur 3: Konsumentens valg av godekombinasjon.
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Kommunen vil tilpasse seg i punktet hvor budsjettlinjen tangerer indifferenskurven. Vi vil
her fa den optimale godekombinasjonen og nyttemaksimum.

I dette punktet finnes MSB = -(dX»/dX))ind — den marginale substitusjonsbreken, som er
bytteforholdet mellom godene og indifferenskurvens helning som er: -(U;/U,).
Budsjettlinjens helning er lik prisforholdet mellom godene med negativt fortegn:

(dX2/dX1)pud = -(p1/p2)-

Dette gir tilpasningsbetingelsen:
%:% og R=pX +p,X,

Kommunen skal fordele inntekten pé kjop av vedlikehold og andre goder slik at

nyttegkningen av den siste krone brukt til kjop av det ene godet, er lik nyttegkningen av

den siste krone brukt til kjep av de andre godene. Nar kommunen tilpasser seg optimalt,

gitt budsjettbetingelsen, skal ikke en overfering av en krone fra ett gode til et annet gode

oke kommunens nytte. Er denne betingelsen ikke oppfylt, kan kommunen gke nytten ved &

overfore et belap fra kjop av et gode til et annet.
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Kommunens etterspersel vil da fremkomme som funksjoner av pi, p2, R, og a som er en
skiftparameter for kommunens behovsstruktur

X, =X,(p.p,.R.a)

X, =X,(p,,p.R.a)

Dersom behovsstruktur, inntekt eller de prisene kommunen star overfor endrer seg, vil ogsa

etterspoarselen etter de to godene endre seg.

Dersom behovsstruktur, inntekt og pris pa det andre godet er konstant kan etterspurt
kvantum og pris etter et gode skrives slik:
X, = X,(p;; p,,R,a), eller forenklet X; = X;(p;) hvor gkt pris vanligvis ferer til redusert

ettersporsel etter godet.

3.1 Sammenhengen mellom pris pa vedlikehold og ettersparsel

Det gverste diagrammet i figur 4 viser hvordan konsumentens tilpasning endres nér prisen
pa vedlikehold (gode 1) gker. I utgangspunktet tilpasser konsumenten seg i punkt A og
etterspor godekombinasjonen X;°, X,’. Nér prisen pa vedlikehold eker fra p,° til p;', vil
konsumenten tilpasse seg i punkt B. Etterspurt kvantum etter vedlikehold reduseres fra X’
til X,*. Dersom prisen oker ytterligere fra p;' til p,°, vil konsumentens nye tilpasning bli i

punkt C. Etterspurt kvantum etter vedlikehold reduseres dermed ytterligere, fra X;' til X,°.
I det nederste diagrammet er de alternative prisene pa vedlikehold avsatt langs andreaksen.

Langs forsteaksen er etterspurt kvantum av vedlikehold. Tilpasningspunktene A, B og C er

overfort fra det gverste diagrammet til det nederste diagrammet.
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Figur 4: Virkningen av en prisendring.
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Vanligvis forer en okning i prisen pa et gode, cet par', til redusert etterspersel etter dette
godet. Ettersporselskurven for et gode er derfor fallende. Men dersom det skjer en gkning 1
prisen pa et gode som forbrukeren oppfatter som helt nedvendig, vil denne ekningen, cet
par, ikke fore til endret ettersporsel etter dette godet. Ettersporselen er fullstendig uelastisk,

og forbrukerens ettersperselskurve er da loddrett.

' Cet par er latin og betyr alt annet uforandret.

14



Her kunne det ha veart naturlig & formulere en hypotese om sammenhengen mellom pris og

ettersporsel etter vedlikehold. Jeg vil ikke analysere dette videre i denne oppgaven.

3.2 Virkningen av en inntektsendring

Normalt vil ettersparselen etter et gode vere en stigende funksjon av inntekten.
Sammenhengen mellom inntekt og etterspersel kan karakteriseres med a bruke begrepet
Engel-elastisitet eller inntektselastisitet. Hvis ettersparselen etter godet gker med mer enn 1
prosent nér inntekten eker med 1 prosent, cet par, er inntektselastisiteten storre enn 1 og vi
har et inntektselastisk gode eller et luksusgode. Andelen av inntekten som brukes til

luksusgoder gker nér inntekten oker.

Hvis ettersporselen etter et gode eker med 1 prosent nar inntekten eker med 1 prosent, cet
par, har dette godet inntektselastisitet lik 1. Et slikt gode kalles et inntektsneytralt gode.
Andelen av inntekten som brukes til inntektsneytrale goder er altsa konstant nar inntekten

oker.

Hvis ettersporselen etter et gode egker med mindre enn 1 prosent nar inntekten gker med 1
prosent, cet par, er inntektselastisiteten positiv, men mindre enn 1. Et gode med
inntektselastisitet mindre enn 1, men sterre enn null, kalles et inntektsuelastisk gode eller et
nedvendighetsgode. Andelen av inntekten som brukes pa nedvendighetsgoder, avtar altsa
nar inntekten eker, men belapet som brukes, vokser. Et gode hvor ettersperselen avtar nar
inntekten eker, cet par, er inntektselastisiteten mindre enn 0. Et gode med negativ

inntektselastisitet kalles et mindreverdig gode.

Engel-kurven, etter den tyske ekonom og statistiker Ernst Engel (1821-1896), viser
sammenhengen mellom etterspurt kvantum og inntekt. I tilfellet med et normalt gode vil
Engel-kurven vaere stigende i diagrammet. Se figur 5. Vi har et normalt gode nér
ettersporselen etter godet eker nér inntekten eker og de evrige faktorer som pavirker

etterspoarselen er konstante.
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Figur 5. Virkningen av en inntektsokning.
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En inntektsokning fra R til R? forer til en okning i ettersporselen etter vedlikehold fra X;°

til X2,
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