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Eierskap og eiendomsutvikling - Eiendomsforvaltning - Drift og vedlikehold

skriftsverket.

Hovedprinsippene i regelverket
fra 1997 er beholdt.

Bygningslovutvalget var helt
klare pa dette — skriver direktor
Olav @. Berge i BE — og det har
vert bred tilslutning til prosessen
som begynte i 2002. Vi gjengir i
det pafelgende Berge's kommen-

Plan- og bygningsloven
Hva er nytt - og kan vi lere av vare feil?

1 forbindelse med darets BEdager — som ble arran-
gert i april — ga Bygningsteknisk etat (BE) ut en
omfattende orientering om den nye loven og dens
konsekvenser. Presentasjonen markerte pa mange
madter starten pd mye nytt i byggesaksbehandling
og tekniske bestemmelser. Det ble bl.a. gitt en om-
fattende innforing i alt som er nytt — selv om det
sikkert vil komme endringer etter horingen av for-

tarer og tanker rundt de nye re-
glene.

- “Dette er en riktig beslutning
og vi har fortsatt et kvalitetsba-
sert system med ansvaret lagt til
de profesjonelle — et system som
mange misunner oss. Eller er det
nytt? Det var da faktisk lagt opp

Ny daglig leder i NBEF

Sivilingenior Thomas Ferland
(37) er ansatt som ny daglig leder
i foreningen — Forland tiltrer i au-
gust.

Thomas Ferland kommer fra stil-
ling som radgiver innen bygg og
eiendomsforvaltning i
Multiconsult AS - hvor han har
arbeidet siden 2006 med bl.a. ut-
vikling av systemer for rapporte-
ring av investerings- og forvalt-
ningskostnader, kostnadsforde-
lingsmodeller og LCC-analyser,
samt radgivning i forbindelse
med byggeprosjekter. Annen ge-
nerell radgivning innen bygg- og
eiendomsforvaltning.

Forland har ogsa vert benyttet
som foredragsholder ved kurs og
konferanser, og har tidligere ar-
beidet ca. 10 ar i Forsvaret, bl.a.
som drift- og vedlikeholdsoffiser
i Forsvarsbygg, prosjektoffiser
ved Harens Overkommando
/Heerstaben og som instrukter ved
Befalskolen for Ingeniervéapenet.

Av utdannelse er Thomas
Forland sivilingenior fra NTNU
(Fakultet for Bygg- og miljotek-
nikk), samt eksamener ogsd fra

Herens Ingeniorskole, Befals-
skolen for Ingeniervapenet,
Harrisburg Area Community
College (USA) — han har ogsa
gjennomgatt studier ved IT-aka-
demiet innen programmering av
webapplikasjoner og databaser.

Av sine forste arbeidsoppgaver
regner Forland med & bruke mye
tid og energi pa & fa opp aktivite-
ten rundt nfb-databasen” — bl.a.
med & folge opp og bistd med-
lemmene i bruken av basen og ev.
gi de bistand til & hente nedvendi-
ge data ut av egne systemer.

nfb-databasen som benyttes av
nettverket for benchmarking, er
et webbasert verktey for kartleg-
ging av  nekkeltall/maltall.
Verktoyet gir brukerne et bilde pa
deres eget kostnadsniva, samt
hvor de ligger i forhold til andre
virksomheter/bedrifter innenfor
et spesifikt ar eller som utvikling
over tid.

I tillegg er det et viktig mal & fa
etablert nettverksgrupper innen
de ulike fagomrader.
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Mulighetene som la i det opprinnelige regelverket er ikke utnyttet og
Stortinget har vedtatt en klar innskjerping i bruk av uavhengig kontroll.

til tredjepartskontroll for kritiske
omrader i balanse med egenkon-
troll, en kontrollplan som skulle
godkjennes av kommunen og en
tiltaksprofil som skulle identifi-
sere behov for kompetanse og
kritiske omrader. Det kom kritikk
etter 97-revisjonen og det ble
foretatt justeringer, serlig fordi
mange mente det ble mye byra-
krati. Mulighetene som 1a i det
opprinnelige regelverket er ikke
utnyttet og Stortinget har vedtatt
en klar innskjerping i bruk av
uavhengig kontroll. Regulering
og deregulering gar i syklus. Vi
er na inne i en fase med mer re-
gulering - godt hjulpet av beho-
vet for reguleringer som folge av
finanskrisen.

Vi har en god teknisk byggefor-
skrift i Norge. Vi har gode anvis-
ninger og et omfattende verk av
standarder og prosjekteringsre-
gler. Vi har meget kompetente
prosjekterende og antageligvis de

beste utforende byggfagfolkene i
Europa.

- Hvorfor far vi da ikke de per-
fekte bygg som er helt i overens-
stemmelse  med  forskriften?
Byggesaksreglene er hjelpemid-
let og skal veere en optimal ba-
lanse mellom krav, ansvar og
kontroll under tilsyn av kommu-
nen.

Effekten av byggesakssystemet
ble kvantifisert ved byggska-
deundersekelser. 2,5% av omset-
ningen til utbedring av feil etter
overtakelse og tilsvarende i pro-
sjektperioden er alt for mye, men
viser et rimelig konstant omfang.
At vi har hatt inflasjon, kostnads-
okning og nedgang i effektivite-
ten, viser et hoyere kronebelop
og sterre fokus, men neppe flere
byggskader.  Sammenligninger
med andre europeiske land tyder
pé at var utvikling er bedre.

Forts. neste side
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Nye energikrav

Den 1. februar 2007 ble teknisk forskrift til plan-
og bygningsloven (TEK) endret. De mest omfat-
tende endringene gjelder energikravene. Malet er
25% reduksjon i energibehov til nye og ombygde

bygninger.

Fram til 1. august 2009, er det en
overgangsperiode, hvor man kan
velge om man vil prosjektere etter
TEK fra 1997 eller 2007.

Endringene betyr forst og fremst
storre isolasjonstykkelser i de
fleste bygningsdeler og strengere
krav til lufttetthet, reduksjon av
kuldebroer og det stilles ogsa
krav til energieffektive ventila-
sjonsanlegg og temperaturregule-
ring.

Forskriften nevner to hovedprin-
sipper som kan benyttes for & do-
kumentere at energikravene til
bygninger er oppfylt, enten ved
krav til bygningskonstruksjon og
installasjoner (kalt energitiltaks-
metoden) eller krav til bygning-
ens energibehov (omtalt som
“rammekrav”’ og samlet netto
energibehov).

Energitiltak 1 bygning skal til-

fredsstille folgende niva:

- Samlet glass-, vindus- og dor-
areal — skal maksimalt veere 20%
av  bygningens  oppvarmede
bruksareal (BRA)

- U-verdi yttervegg — skal veere
0,18 W/m2K

- U-verdi tak — skal veere 0,13
W/m2K

- U-verdi gulv pa grunn og mot
det fri — skal veere 0,15 W/m2K

- U-verdi glass/vinduer/dorer —
skal ha en gjennomsnittsverdi pa
1,2 W/m2K inkludert karm/ram-
me

- Normalisert kuldebroverdi skal
ikke overstige 0,03 W/m2K for
smahus og 0,06 W/m2K for ovrige
bygg, der m2 angis i oppvarmet
BRA

- Lufitetthet — 1,5 luftvekslinger
pr. time ved 50 Pa trykkforskjell.

- For smahus gjelder 2,5 luftveks-

TEK ZUU7

Nye energikrav
Anbefalte losninger

ISOLASION |

Glava as er en av flere aktorer i markedet som har utarbeidet fyldig og god in-
formasjon om de nye energikravene. Endringene betyr forst og fremst storre
isolasjonstykkelser i de fleste bygningsdeler og strengere krav til lufttetthet,
men det stilles ogsa krav til energieffektive ventilasjonsanlegg og temperatur-
regulering. I tillegg reguleres byggets energiforsyning til oppvarming og

varmtvann.

linger pr. time ved 50 Pa trykkfor-
skjell.
-Arsmidlere temperaturvirknings-

Plan- og

Jorts. fra foegaende side

Kommunenes kompetanse er en

utfordring, spesielt i tider med
konkurranse om de dyktige fag-
folkene. Det kan vere betimelig
med en oppbemanning og kom-
petanseheving na nar vi har til-
gang pa folk. Kan vi nok om kva-
litetssystemer og overlater kom-
munene for mye av tilsyn med
foretakene til sentral godkjen-
ning?
- Hvor mange er det som husker
og hvor mye sitter igjen av kvali-
tetsoppleeringen med kommune-
ne?

Mer og bedre tilsyn er den sterste
utfordringen. Antall tilsyn skal
opp. Et inntrykk er at det til tider
legges vekt pa de sma ting som
det er lett & ha oversikt over, mens
de mer kompliserte som trenger
storre innsats, stilles i bero. Ingen
kritikk av kommunene, men vi
kan ikke leve med den type mis-
tanke. Risikobasert tilsyn kan
vare et godt prinsipp. Et par ek-
sempler kan illustrere. En nylig
publisert nederlandsk rapport vi-
ser at de byggherrer som har
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storst fokus pa sikkerhet i egen
organisasjon, eksemplifisert ved
luftfartsmyndigheten, far bygg
med klart bedre konstruksjonssik-
kerhet enn investorer som bygger
for utleie. Inntjening kan vere
satt heyere enn sikkerhetstenk-
ningen. Kontraktsform var uve-
sentlig.

Ferske eksempler fra Norge er
kollaps av Rimibutikken i Larvik
for et par maneder siden - den
skulle vert forsterket etter bruks-
endring fra lager. Ved ombygging
av Herkules handelssenter i Skien
er det i folge rapport fra SINTEF
nettopp oppdaget brannsikkerhet
som ikke holder mal. Vi husker
ogsa ishallen i Bad Reichelt i
Tyskland for et par ar siden som
kollapset fordi en utenders kon-
struksjon ble ombygget og inn-
bygget, og i samme kategori var
egen Lorenskoghall som falt ned
for noen ér siden. Det er verdt & se
pa type bygg, pa eierform og ha
fokus pd ombyggingsprosjekter
nar kommunen skal sette inn til-
syn og dimensjonere uavhengig
kontroll. Vi vet at grunnlaget for
60% av alle byggskader er lagt for
entrepreneren setter i gang -
gjennom feil prosjektering, mang-
lende prosjektering eller tiltaksha-

vers darlige beslutninger. Vi vet
ogsa at der det er god og fullsten-
dig prosjektering er det stor sann-
synlighet for at utferelsen blir bra.
I 97-reformen var det stor vekt pa
kontroll i prosjekteringsfasen.
Dette ber fremdeles vare et ba-
rende prinsipp. Vi vet ogsa at 75%
av alle skader er relatert til fukt og
vi har god dokumentasjon av érs-
akssammenheng. Likevel er uav-
hengig kontroll av alle vatrom
neppe det samfunnsmessig mest
lonnsomme. Vi har flere og bedre
hjelpemidler enn hva vi hadde i
97. Vi har en meget god sentral
godkjenning, som utever et stadig
storre antall og kvalitetsmessig
gode tilsyn. Effekten kan males -
ikke forst og fremst ved svartelis-
ta, men hvordan foretakene ser
nytten og behovet for forbedring-
er internt 1 bedriften etter BEs til-
syn. For 4 fa til det gode samspill
trenger vi god rapportering fra
kommunene. Vi har fatt ByggSek
som er blitt en suksess ved & for-
enkle og kvalitetssikre seknader
og bidra til enklere behandling i
kommunene. Riktignok har vi en
formidabel utfordring i tilretteleg-
ging for nytt regelverk, men det
kommer ...”

grad for varmegjenvinner i ventil-
asjonsanlegg — skal veere 70%.
Spesifikk vifteeffekt i ventilasjons-
anlegg, SFP-faktor (specific fan
power) skal for nceringsbygg veere
2,1 kW/m3s (dag/natt), og for bo-
lig 2,5 kW/m3s (hele dognet).

- Automatisk utvendig solskjer-
mingsutstyr eller andre tiltak for
a oppfylle krav til termisk komfort
uten bruk av lokalkjoling.

- Natt- og helgesenkning av inne-
temperatur til 190C for de byg-
ningstyper der det kan skilles
mellom natt, dag og helgedrift.

- Idrettsbygg skal ha natt- og hel-
gesenkning av innetemperatur til
170C.

Det er tillatt & fravike ett eller
flere av energitiltakene, dersom
kompenserende tiltak gjor at byg-
ningens energibehov ikke okes i
forhold til om energitiltakene var
tilfredsstilt hver for seg.

En kontrollberegning skal vise at
samlet netto energibehov ikke
overskrider en fastsatt energiram-
me. Det skal tas hensyn til alle
energiposter. Beregning av samlet
netto energibehov skal gjeres et-
ter ny NS 3031.

Forskriften beskriver minimums-
kravene, og hva man mé folge, for
a kunne sette opp et lovlig bygg.
Pa denne maten sikres god energi-
effektivitet i alle nye og ombygde
bygninger.




Nytt verktay for IK-bygg
- Arshijul for internkontroll

Kommunene folger et “arshjul” nar det gjelder
budsjett, regnskap og arsrapporter for sin virk-
somhet. Rapport om bygningens tilstand og utvik-
ling i forhold helse, miljo og sikkerhet samt beva-
ring av formuen horer med som en naturlig del i

dette arshjulet.

I rapporteringen er det viktig & gi
et kortfattet bilde av situasjonen
som er lett & forsta. Omfattende
HMS-rapporter med mye tekst
har en tendens til ikke a bli lest.

- Bruk av verkteyet for kartleg-
ging av tilstand og skaderisiko
som vist i figuren, kan gi en god
oversikt over byggeieres eien-
domsmasse og deres tilstand.
Verktoyet er blitt til i flere faser i
et samarbeid mellom Norsk
Kommunalteknisk Forening ved
FOBE, Statens Bygningstekniske

etat ved KOBE-programmet,
Direktoratet for
Samfunnssikkerhet og Beredskap
(DSB), Kommunal
Landspensjonskasse (KLP),
Norsk Brannvernforening og
Stiftelsen Byggsertifisering.

Verktoyet kan lastes ned fra
KOBE's hjemmeside — og kan
brukes av alle — offentlige som
private. Systemet er gratis bade &
laste ned og a bruke.

Verktoyet inneholder folgende
underark:

- Oversikt over lover og forskrif-
ter som gjelder for kommunens
eiendomsvirksomhet

- Arshjul for rapportering til
radmann, formannskap, kommu-
nestyre og brukere av kommunale
bygg

- Verktoy for registrering og rap-
portering av tilstand og skaderi-
siko

Kommunene er underlagt et om-
fattende regelverk for & ivareta
helse, milje og sikkerhet i sin
virksomhet. Forsvarlig og godt
vedlikeholdte bygninger er ned-
vendig for & oppna dette. For &
overholde regelverket er kommu-
nene palagt & gjennomfore en
systematisk internkontroll.
Kommunestyret har som eier an-
svaret for at lover og forskrifter

folges. Forvalter har ansvaret for
a informere eier. Dette er et verk-
toy for a kartlegge og rapportere
til eier om tilstand og skaderisiko
pa byggene.

Nér eiendomsforvalteren foku-
serer pa avvik i forhold til helse,
miljg og sikkerhet vil man fa
stotte fra brukerne. Det gir okt
tyngde overfor ansvarlig niva.

Verktoyet vil revideres jevnlig —
ev. sporsmal, kommentarer og
forslag til forbedringer kan rettes
til FOBE v/Gunnar Jodahl — tlf.
2204 81 43.

BUDSJETT

September-november
Forvalter foreslar budsjett
for gjennomfgring av tiltak
for a ta vare pa bygningene
samt sikre helse miljg og
sikkerhet til brukerne.

Kommunene folger et
arshjul nar det gjelder
budsjett, regnskap og

Januar- april

vernerunder i henhold til

egen mpport.

KARTLEGGING

Forvalter kartlegger tilstanden
sammen med bruker gjennom

internkontrollforskriften. Forvalter
vurderer tilstand og foreslar tiltak i

arsrapporter for sin
virksomhet. Rapport om
bygningenes tilstand og
utvikling i forhold helse,
miljo og sikkerhet samt
bevaring av formuen ho-
rer med som en naturlig
del i dette arshjulet.

1 januar - april kartleg-
ger forvalter tilstanden
sammen med bruker
gjennom vernerunder i
henhold til internkon-
trollforskriften.
Forvalter vurderer til-
stand og foreslar tiltak i

Mai - august

samt behov for nyeittak til

formannskapet.

RAPPORTERING

Forvalter rapporterer om tilstanden
herunder hva som er utfart siste ar

radmannen som rapporterer videre til

egen rapport.

I mai - august rapporte-
rer forvalter om tilstan-
den herunder hva som er
utfort siste ar samt be-
hov for nye tiltak til rad-
mannen som rapporterer
videre til formannskapet.
1 september - november
Jforeslar forvalter bud-
sjett for gjennomforing
av tiltak for a ta vare pa
bygningene samt sikre
helse, miljo og sikkerhet
til brukerne.
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Vedlikeholdsplanlegging

- standarder, verktoy og rapporteringer -

Drift og vedlikehold bestir hovedsakelig av fol-
gende tre arbeidsprosesser
- internkontroll/faste kontrollrunder og serviceav-

taler (tilsyn og skjotsel — lopende drift)
- ad hoc reparasjoner (lopende drift — skade og

heerverk)

- planlagt vedlikehold og utskiftninger.

Den tekniske tilstanden for en bygningsportefolje
kan ogsd forbedres gjennom ulike satsninger, reha-
biliteringer, riving og nybygg.

Det papekes ogsé at bygningsdrift
og vedlikehold aldri ma brukes
som om det er to sider av samme
sak! For brorparten av arbeids-
oppgaver som skal loses utfores
driftsprosesser og vedlikeholds-
prosesser av ulike ansattegrupper.
Eksempelvis vil man dersom man
ikke prioriterer/kontrollerer tak-
renne-rens som en viktig drifts-
prosess, vil man kunne fa et ve-
sentlig stykke dyrere arbeide som
skal utferes av en ekstern entre-
prener basert pa en bestilling fra
vedlikeholdsprosessen — men
driftsprosessene og vedlikeholds-
prosessen ma selvsagt koordine-
res.

12004 ledet Per Eikeland et ut-
valg som skulle evaluere eien-
domsforvaltningen i kommune-
sektoren — og hvor det gis fol-
gende suksesskriterium
- “godt, verdibevarende vedlike-
hold er et uttrykk for et optimalt
vedlikehold, hvor arten og om-
fanget av vedlikeholdet vurderes i
et langsiktig ekonomisk perspek-
tiv og i forhold til de politiske ma-

lene for eiendomsforvaltningen”.

Generelt er vi i Norge kommet
langt i forhold til tilstandsregis-
trering, men noe kortere i arbeidet
med & folge opp resultatene i
praksis. De norske kommunene
har trolig sterre forbruk pr m2
(drift og investering) i dag enn
tidligere, og noen kommuner er
kommet langt i & ta igjen “etter-
slepet”. Men selv om et avvik
oppdages tidlig, blir det gjerne
ikke utbedret for “stoynivédet er
blitt heyt nok — og da skjer ofte
utbedringen gjennom en oppsam-
ling til storre kombinerte utbe-
dringstiltak.

Sen utbedring forer imidlertid
ofte til stor misneye, kan gi stort
tidsforbruk for & sortere mellom
drift og investeringsbudsjett, som
igjen medferer kombinerte tiltak
ved at man skifter ut enkelte byg-
ningsdeler for utlopt teknisk leve-
tid — og ikke minst sa overser man
folgeskader som folge av utsatt
vedlikehold.

Av de viktigste forbedringsomra-
dene nevner vi

LEVETIDSKOSTNADER SOM FUNKSJON
AV FOREBYGGENDE VEDLIKEHOLD
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Planmessig, forebyggende vedlikehold vil redusere risikoen for uforutsette
skader. Nar det planmessige vedlikeholdet blir forsomt, oker skadeomfanget.
Dersom ogsa reparasjonsarbeidene forsommes, oker skadeomfanget, og eien-

dommen far et aksellererende forfall
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Drift og vedlikehold ma aldri brukes som om det er to sider av samme sak.
For brorparten av arbeidsoppgaver som skal loses utfores drifisprosesser og
vedlikeholdsprosesser av ulike ansattegrupper. Men driftsprosessene og vedli-
keholdsprosessen ma selvsagt koordineres.

-organisering av gjennomforings-
tiltak av de planlagte utbedrings-
tiltak.

- kommunikasjon av gjennomfo-
ringsplan for utbedringstiltakene
mot brukerne av de enkelte byg-
ninger.

- dataverktoy til a stotte opp
under prosessen fra tilstandsana-
lyse via utforming av okonomi-
plan og arsbudsjett til anbudspro-
sees og oppfolging av utbedrings-
tiltakene.

- planmessig, forebyggende ved-
likehold vil redusere risikoen for
uforutsette skader. Nar det plan-
messige vedlikehold blir forsomt,
oker  skadeomfanget. ~Dermed
oker kostnadsbehovet til repara-
sjonsarbeider (uforutsett vedlike-
hold) etter hvert mer enn det som
er spart ved d redusere det plan-
messige vedlikeholdet. Dersom
ogsd reparasjonsarbeidene  for-
sommes, oker skadeomfanget, og
eiendommen fdr et aksellererende

forfall!

Man kan velge ulike vedlike-
holdsstrategier:

- Den kostbare: Alle vare byg-
ninger og bygningsdeler skal til
enhver tid veere i vedlikeholdsmes
sig tilstandsgrad 0.

- Den rimelige: Vi skal kontinuer-
lig arbeide for a minimere vdrt
vedlikeholdsbudsjett, klimaskjerm
og offentlige pdalegg skal utbedres

til et minimumsniva. Alt annet
vedlikehold skal unngas.

- Den smarte (sd lenge den ikke
blir gjennomskuet): Vi utsetter
ytre vedlikehold og vedlikehold av
tekniske installasjoner lengst mu-
lig for a prioritere indre vedlike-
hold og brukertilpasninger.

- Den normale: Vedlikeholdet av
kommunens bygningsmasse skal
alltid veere pa et forsvarlig okono-
misk og teknisk niva. Hver krone
som brukes til vedlikehold skal
brukes hvor den til enhver tid gir
storst nytteverdi. Vurdering av
forsvarlig okonomisk niva skal
beregnes  pa  bakgrunn  av
sammenlignbare nokkeltall og ob-
Jektive tilstandsanalyser.

OBS! For strategi er besluttet er
det meningslest & snakke om
vedlikeholdsetterslep!

Artkkelen er et utdrag av et fore-
drag sivilingenior Hikon Kvile
Gissinger, Ramboll, holdt i for-
bindelse med drets vedlikeholds-
dager pa Storefjell.



Vedlikehold | kommunesektoren
TEORI OG PRAKSIS - STYRENDE MEKANISME - RESULTAT

1 fjor host utkom en rapport om ovennevnte, med
tittel ”Fra forfall til forbilde”. Rapporten var utar-
beidet pa oppdrag fra Kommunenes interesse- og

arbeidsgiverorganisasjon

— KS, og utfort av

Multiconsult AS og PricewaterhouseCoopers.
Kommunal bygningsmasse representerer en real-
kapital i storrelsesorden 500 milliarder kroner.
Bygningsmassen er en avgjorene innsatsfaktor for
all kommunal tjenesteyting. Som for en del av sam-
Sfunnets ovrige infrastruktur, er det ved flere anled-
ninger papekt mangelfullt vedlikehold og store opp-
graderingsbehov knyttet til skolebygninger, alders-

hjem og barnehager.

For a kunne snu negative trender
og gradvis starte pa veien mot en
bygningsmasse som innehar rik-
tig kvalitet og standard. Kreves
en forstaelse av dagens situasjon
og tallsterrelser i forhold til are-
almengde og investeringsbehov. I
forbindelse med rapporten er det
utfort en av de mest omfattende
bygningskartlegginger noensinne
her til lands for & besvare disse
spersmélene.

Teknisk tilstand
Rapporten dokumenterer den
tekniske tilstand i den kommuna-
le bygningsmassen og estimerer
kostnadsbehovet knyttet til tek-
nisk oppgradering. I tillegg er det
estimert normtall for langsiktig
vedlikeholdsbehov.

Rapporten gir rdd om bedre ved-
likehold av bygningsmassen i et
kommunalt og samfunnsmessig
perspektiv. Hensikten er & drofte
og vurdere arsaker til mangelfullt
vedlikehold og a presentere ulike
modeller og metoder for bedre
vedlikehold av den kommunale
bygningsmassen.

Kommuner og fylkeskommuner
eier og forvalter i dag ca. 32 mil-
lioner m2, fordelt pa ca. 30 000
bygninger. I tillegg kommer kir-
kebygninger som til sammen ut-
gjor ca. 1 million m2. I sum til-
svarer dette ca. 6,9 m2 pr. inn-
bygger péa landsniva.
Arealforbruket er vesentlig storre
i de sma kommunene sammen-
lignet med de mellomstore og
store.

Kartleggingen av tilstand har av-
dekket at bygningsmassen grovt

sett kan deles inn i tre hvor en
tredjedel totalt sett fremstar med
god eller tilfredsstillende tilstand,
en tredjedel fremstér delvis util-
fredsstillende og har behov for
korrigerende tiltak, mens den sis-
te tredjedelen fremstar som util-
fredsstillende og til dels darlig og
folgelig har store tekniske opp-
graderingsbehov. Tilstanden er
imidlertid noe bedre enn hva man
kunne forvente ut fra tidligere
kartlegginger, noe som indikerer
at det er gjennomfort flere opp-
graderings-, ombyggings- og ny-
byggprosjekter i de senere ar.

Forbedringer

Til tross for forbedringer som er
gjort, er behovet for oppgrade-
ring fremdeles stort og vil variere
avhengig av ambisjonsniva for
standard/kvalitet man ensker a
legge til grunn. I rapporten er det
synliggjort to ambisjonsnivéer,
henholdsvis A og B.
Ambisjonsniva A tilsvarer en
gjennomgaende god eller aksep-
tabel tilstand, mens ambisjonsni-
va B er noe lavere og hvor det til-
lates enkeltkomponenter som er
utilfredsstillende. Sistnevnte kan
innebzre negative konsekvenser
for bygningen og virksomheten.
Estimert oppgraderingsbehov er
videre fordelt pa to perioder, kort
og lang sikt, basert pa hvor darlig
tilstanden er.

Oppgraderingsbehov

Totalt oppgraderingsbehov pa
142 milliarder kr. For ambisjons-
niva A tilsvarer ca. 4.400 kr/m2 i
gjennomsnitt fordelt pa hele byg-

r

ningsportefoljen. Belopet tilsva-
rer i storrelsesorden 15% av ny-
byggkostnad for tilsvarende por-
tefolje. Tilsvarende for ambi-
sjonsniva B er 94 milliarder kro-
ner og ca. kr. 2.900 kr/m2 — til-
svarende ca 10% av nybyggkost-
nad.

Basert pa NS 3454
”Livssykluskostnader for bygg-
verk” er det estimert et normtall
(annuitet) for normalt verdibeva-
rende vedlikehold pa 170 kr pr
m2. Det er imidlertid kun landets
100-130 sterste kommuner som
har tilstrekkelig bygningsporte-
folje til & budsjettere med annui-
tetstall.

M4 avveie vedlikehold

mot evrig produksjon
Kommunal eiendomsforvaltning
er komplekst, og har sterre utfor-
dringer enn for eksempel eien-
domsforvaltning hos private ak-
torer. Dette skyldes at private ak-
torer kun har ett formal — nemlig
best mulig eiendomsforvaltning
for & ivareta eiendomskapitalen.
Kommunene ma i storre grad av-
veie vedlikehold opp mot den ov-
rige produksjon av velferdstje-
nester de har ansvar for.

En annen érsak til at det eksiste-
rer et vedlikeholdsetterslep, er at
det kan vare rasjonelt for kom-
munene a utsette tyngre vedlike-
hold. Det er med bakgrunn i eko-
nomisk teori argumentert for at
teknologisk utvikling og endrede
krav fra innbyggerne kan gjore

Til tross for forbedringer som er gjort, er behovet for oppgradering fremdeles
stort og vil variere avhengig av ambisjonsniva for standard/kvalitet man on-
sker d legge til grunn.

det fornuftig a utsette vedlikehol-
det. Hensikten er a etablere flek-
sibilitet 1 forhold til & kunne til-
passe seg en eventuell ny tekno-
logi eller endrede preferanser hos
brukerne. Dette forholdet illus-
treres gjennom politiske reformer
innen bade pleie- og omsorgssek-
toren og skolesektoren.

Ikke sa viljelose

Ut fra rapporten er vurderingen
at kommunene ikke er sa viljelo-
se som man ofte far inntrykk av i
media og den politiske debatten.
De utnytter det handlingsrommet
de har, og tilpasser seg deretter.

Utover dette peker rapporten pa
folgende forhold:

- Kommunene har en manglende
tradisjon for a utvikle eiendoms-
strategi.

- Man savner ogsa gode rutiner
og systemer for d samle inn og
anvende data om den lopende til-
standen til bygningsmassen.

- Et annet forhold som blir nevnt
er mangelfull kapasitet hos nok-
kelpersonell i alle ledd av vedli-
keholdsfunksjonen.

Til sammen bidrar dette til at
kommunens vedlikehold i for
stor grad blir tilfeldig og ad hoc-
preget. Uforutsette hendelser og
episoder fér for stor oppmerk-
somhet. Dette er hendelser som
kunne veert unngatt med mer
planmessighet.

Det er i rapporten ogsa registrert
lav politisk interesse og kompe-

Forts. side7
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Tilstandsanalyse av utvendlge
overflater

Et viktig kravnivd for en bygnings funksjon er for-
skriftsnivdet som gjelder for den aktuelle bygnings-
delen. Der er en langsiktig trend at krav er blitt sta-
dig mindre spesifikk i lov og forskrift. Det kan opp-
sta spissfindige diskusjoner om hvilke lovverk som
egentlig gjelder for bygninger som har veert
gjennom en del storre eller mindre ombygginger.

Alder er et viktig moment bade i
forhold til hvilken konstruksjon
som kan forventes og hvilken
restlevetid som gjenstar.

Det er vanskelig a si noe serlig
fornuftig om tilstanden pé taket
fra bakkeniva, men trygg ad-
komst kan kreve at man har plan-
lagt pa forhand. Viktige sjekk-
punkter kan befinne seg under
takstein — og kan ikke besiktiges
fra bakkenivd. Andre viktige
sjekkpunkter kan befinne seg
inne pa loftet eller i isolert skra
himling.

Omlegg pa undertak er viktig i
forhold til konsekvensen av inn-
vendige utettheter. Dersom det er
apne skjoter, for eksempel i
undertak av trefiberplater, opp-
star det luftlekkasjer som kan gi
dramatiske vannmengder i tak-

konstruksjonen. Noe ser vi
innenfra, men skjotene er kun
synlige fra utsiden!

Flate tak er fine & inspisere etter
regnver. Da er det lett & se slu-
kene rage opp over vanndam-
mene! Betydningen av vanndam-
mer pa taket ma vurderes etter
plassering og type tekking. Noen
svanker i en hel pvc-membran
har liten betydning, mens vann
som star mot hjerner med opp-
brett gir mer grunn til bekymring.
Detaljer rundt sluk, gjennomfe-
ringer, beslag, parapeter, hus for
ventilasjonsanlegg gir informa-
sjon om tilstand og kvalitet pa ar-
beider og lesninger. Man skal
vaere obs pa korrosjon — ikke
minst  galvanisk  korrosjon.
Fungerer nedlopet om vinteren?
En spesiell utfordring kan ligge
gjemt under tekkingen pa kom-
pakte tak. Her er det sjelden at
det tettes mot regn ved isola-
sjons- og tekkearbeider, og det
kan bygges inn mye fukt.
Skorsteiner er ogsa verdt en eks-
tra kontroll. De kan utgjere fare
for sikkerhet pa flere mater!
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For utvendig treverk er det viktig

a kontrollere alle steder med hoy
oppfukting og darlig oppterking.
Det kan for eksempel vere bak
en uegnet overflatebehandling . .

Laftevegger kan vare vanskelig
a vurdere. Viktige sjekkpunkter
kan finnes i laftenov, syllstokker
og rundt derer og vinduer.
Skadene kan vaere noksa godt
skjult, og utviklingshastigheten
varierer mye. I disse bygningene
kan vi fort ogsa stete bort i avvei-
ninger mot  verneinteresser.
Innvendig isolerte laftevegger
ber betraktes med dyp mistenk-
somhet!

Riss i betong byr ogsa pa tolk-
ningsmessige utfordringer — og
forholdsvis sma riss kan ha bety-
delige konsekvenser i uheldige
konstruksjoner.

Pussede yttervegger i tegl ma be-
traktes som kritiske konstruksjo-
ner i vart klima. Holdbarheten er
som regel god, men smé variasjo-
ner i materialvalg (pussammen-
setning, maling, teglbrenning) el-
ler fuktbelastning (skader, bruk,
etterisolering) kan gi rask ned-
brytning. Puss pa isolasjon er
ogsa folsomt for utferelse, veer-
forhold, m.m.

Man skal vere oppmerksom pa
at det norske klimaet ikke er like
egnet for alle lesninger, og at
frostsprengning og korrosjon er
faktorer som kan fa “dedbring-
ende” konsekvenser nar tak og
fasader er involvert. Dersom man
ikke kjenner holdbarhet og ned-
brytningsmekanismer for materi-
alene som er brukt, er det bedre &
si fra om det enn a sette en god
tilstandsgrad basert pa et “greit”
utseende.

L]
Artiklene pa side 6 og 7 -

“Tilstandsanalyser ov overflater” og
“Tilstandandsanalyser av fuktutsatte
rom” er basert pa to innlegg Sverre
B. Holos, Seniorforsker ved SINTEF
Byggforsk, holdt pa arets vedlike-

For utvendig treverk er det viktig d kontrollere alle steder med hoy oppfukting
og ddrlig opptorking. Her et bilde fra et kryprom.

Pussede yttervegger i tegl
ma betraktes som kritiske
konstruksjoner i vart klima.
Holdbarheten er som regel
god, men sma variasjoner i
materialvalg (pussammenset-
ning, maling, teglbrenning)
eller fuktbelastning (skader,
bruk, etterisolering) kan gi
rask nedbrytning. Puss pa
isolasjon er ogsa folsomt for
utforelse, veerforhold, m.m.
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Lekkasjer pga, svake sveiser, =
krymp i folietekning

Manglende fall mot sluk
gir samling av vann og
ekstra pakjenning og
fare for lekkasjer

Parapetbeslag
med [J|<'i['|[? —
omleggsskjater
qir lekkasje

Tekning ikke fort opp over parapet

Utette gjennomferinger

Tette sluk og lekkasjer
overgang sluk/

i Flate tak er

fine a inspi-
sere etter
regnveer. Da
er det lett a se
slukene rage
opp over
vanndam-
mene!
(Bilder/illus-
trasjoner:
SINTEF

A Byggforsk)



Tilstandsanalyse
av fuktutsatte rom

De mest relevante rom for de fleste er bade- og
dusjrom, vaskerom og kjokken i bolger. Andre rom
som er like aktuelle er krypkjellere — som er fuktut-
satte konstruksjoner. Lover- og forskrifter har ofte
utviklet seg pa etterskudd i forhold til utviklingen

av fuktbelastningen!

Det er vert a tenke over at en

stor del av bygningsmassen opp-
rinnelig er bygget helt uten vat-
rom, og at de vitrommene som
har kommet til i denne bebyg-
gelsen ofte er et resultat av flere
generasjoner med ombygging til
og av bad.
Alder pa bygget og pa rehabilite-
ring av vatrommet er viktig in-
formasjon. Det er ofte store be-
grensninger i hva man faktisk
kan oppdage pa stedet med en
niva 1-undersekelse, og da er det
desto viktigere a vaere klar over
risikobildet som er knyttet til
konstruksjonen. Eller den antatte
konstruksjonen, som man ofte
ma neye seg med i praksis.

I  Byggdetaljbladene om
Tilstandsanalyse av vatrom (Niva
1, 2 og 3) finner man en oversikt
over viktige sjekkpunkter for uli-
ke baderomslesninger.
Registreringer pa niva 2 og niva
3 er aktuelt for vurdering av ska-
dearsaker ved mistanke om sys-
tematiske feil i flere baderom.

Registrering av enkeltbad pa
niva 3 forekommer ogsa i tilfeller
der arsaken ma fastslas for & be-
stemme utbedringslesning og
eventuelt for a fa avgjort ekono-
misk ansvar for skader etter byg-
gefeil (forsikringssak).

Registrering pé niva 2 og spesi-
elt niva 3 er aktuelt for a fa riktig
vurdering i forbindelse med mo-

Bildet viser et 5 ar gammelt bad. Dette er skader som er skjult og vanskelig a
oppdage di forste arene. En indikasjon var at flis pa vegg ikke var skilt fra
gulvflisa med en myk fuge. Fra tilstotende rom var det ikke noe problem a kon-
statere hoy fuktighet og massiv vekst av muggsopp.

dernisering av baderom i boretts-
lag og sameier.

Nar man foretar en tilstandsre-
gistrering pd niva 3, ma man
veere bevisst pa hvor, hvordan og
hva man vil oppna nar man apner
konstruksjonen, fjerner flis m.m.
Vurder om man kan fa sett det
man ensker fra et naborom eller
et annet sted i rommet enn i selve
dusjen.

Nar tilstandsgradene og tilstand i
forhold til alder er bestemt, ma
man gjere en vurdering av konse-
kvenser og tiltak. NS 3424 og

NBI-blad  700.305 beskriver
hvordan man kan vurdere
sammenhengen  mellom  til-

standsgrad, konsekvenser og til-
tak.

— Min. 20 mm ovardakning
‘ v armaring

— Pastap

30 mm averdekning av ror
Aviepsror fra feks. servam
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— Harde trefiberplater
| Min. 100 mm

— Puzs pA netting
1 lng impragned
papp

— 1id-glains mur med

Inspaksjorsiuke of
e sdpringar
Min_ 50 mm ——

Stalglatiat betorg
fall mins? 1 : 100

De tre figurene viser ulike baderomslosninger som er benyttt opp gjennom
arene. (Bilde/illustrasjoner: SINTEF Byggforsk)

Vedlike ...

forts. fra side 5

tanse knyttet til vedlikehold, og
det anbefales bedre skolering av
politikerne. I tillegg er det viktig
a styrke eierrollen — og det anbe-
fales at det etableres et eget poli-
tisk eiendomsutvalg som skal
forvalte kommunens eiendoms-
strategi hvor vedlikehold inngar.
Gode styringsdata utgjor kjer-

nen i kommunens planmessige
vedlikehold. Gode styringsdata
forutsetter operasjonelle resultat-
mal og standarder for vedlike-
holdet. Likeledes er det viktig
med gode systemer og rutiner for
oppfelging av vedlikeholdet. Til
dette trengs stotteverktoy som er
tilpasset vedlikehold.
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Funksjonalitet og
tilpasningsdyktighet

Med funksjonalitet menes hvor
godt arealene/lokalene som hel-
het egner seg til a stotte opp om
kjernevirksomhetens mal og akti-
viteter. Med “’kjernevirksomhet”
menes brukerorganisasjonen som
har sin virksomhet i bygningen.
Funksjonalitet er sdledes et kva-
litativt begrep som forst blir
kvantifiserbart ved maling av
faktorer som produktivitet og/el-
ler inntjening, brukertilfredshet
og trivsel.

En bygningstilpasningsdyktighet
er egenskapen den har til & imete-
komme vekslende krav og behov
med tanke pa funksjonalitet. Det
vil si hvor enkelt og kostnadsef-
fektivt en bygning kan ivareta
nye funksjonskrav, bygges om,
bygges til osv.

Tilpasningsdyktigheten bestem-
mes av tekniske egenskaper — og
er ofte summen av:
- fleksibilitet — evne til a endre
planlosning
- generalitet — evne til d imote-
komme nye/endrede funksjoner
(for eksempel fra skole til bolig
eller kontorer)
- elastisitet — evne til d endre are-
almengde (pabygg/tilbygg, sek-

sjonering)
I korthet vil en vurdering av en
bygnings tilpasningsdyktighet

omfatte folgende forhold:

- Bygningens lastkapasitet — mu-
lighet for endrede laster pa byg-
ning (vertikalt baeresystem og
fundamenter) og pa dekker.

- Bygningens konstruksjonsprin-
sipp — etasjehoyde, bygnings-
bredde, mulighet for frie flater,
mulighet for feringsveier, bin-
dinger mot innervegger og mon-
tasje av inventar m.m.

- Kapasitet, tilgjengelighet og
mulighet for utvidelse av teknis-
ke installasjoner — VVS, el, tele,
styring og varsling.

- Tomtas muligheter for framtidig
utvikling.

Betydningen og kvantifiseringen
av god tilpasningsdyktighet vil
forst komme til uttrykk den da-
gen man har behov for en omfat-
tende ombygging eller tilpasning
av lokalene. I enkelte tilfeller vil
en slik ombygging vere sa kost-
nadskrevende at den reelt sett
ikke er gjennomfoerbar eller ikke
gir den funksjonaliteten det er
behov for. Betydningen av god
tilpasningsdyktighet avhenger av
hvilke behov for endringer eller
tilpasninger som oppstar, hvor
hyppig de oppstar og hvilke tiltak
som gjores.

Ved ombygging endrer man ofte
pé bygningsfysikken, for eksem-
pel gjennom etterisolering. Det
betyr at man ma analysere om
bygningsdelenes oppbygging kan
motstd nye pékjenninger. Dette
gjelder ogsa ved nye installasjo-
ner som eker fuktpakjenningen.
Dersom en bygning ikke er funk-
sjonell for dagens virksomhet og
i tillegg er vanskelig a tilpasse til
nye funksjoner, kan det vare
lonnsomt for virksomheten a
skifte lokaler fordi bygningen
sannsynligvis vil forbli ineffektiv
og lite funksjonell gjennom hele
brukstiden. Funksjonalitet og til-
pasningsdyktighet ma saledes ses
i sammenheng for & gjore en vur-
dering av bygningens framtid
som egnet lokale. Da vil man
kunne avgjere om bygningen eg-
ner seg eller vil kunne egne seg
for kjernevirksomheten over tid.

Kurs hasten 2009

Av kursopplegget for hosten — i
regi av foreningen — nevner vi:

- Ny Plan- og bygningslov (ar-
rangeres i Kristiansand 24/8,
Oslo 2/9, Trondheim 16/9,
Bergen 21/9)

- Offentlige anskaffelser (Oslo
8/9)

- Ny utgave av NS 8405 og NS
8406 (Oslo 22/9)

- NS 3431 Totalentrepriser
(13/10)

For utfyllende informasjon og
komplett kurskalender henviser
vi til tkfs (Tekniske Foreningers
Servicekontor as) hjemmeside:
www.tkfs.no

I forbindelse med nfb-databasen
vil det bli avholdt kurs og infor-
masjonsmeter - noe vi vil kom-
me naermere tilbake med i var
neste utgave av “NBEF nytt” -
men skisserer kort folgende
Uke 36 - Workshop - bruk av
databasen og fremskaffelse av
egne tall

Uke 37-Uke 40.
Registreringsperiode

Uke 41-Uke 42: Kvalitetssikring
av registrerte tall, og

EUke 43: Workshop med pre-
sentasjon av statistikk 2008, og
frigivelse av rapportering pa
2008-tall i databasen.

Eiendomsforvaltning
- FASILITETSSTYRING -

De fleste kjenner vel etter hvert
godt til ovennevnte betegnelse.
Og som pa mange andre omrader
har det engelske sprak ogsa gjort
sitt inntok her. I mangel av dek-
kende norske ord har vi tatt i bruk
bl.a. Asset Management (AM),
Facility Management (FM) og
Facility Services (FS). I fjor host
utkom et hefte med forklaring av
ulike begreper innen eiendoms-
forvaltning. Vi tar med forklaring
av ovennevnte begreper, og vil i
senere utgaver ogsa komme tilba-
ke med ulike ord og uttrykk.

Heftet er utarbeidet i et samar-
beid mellom  Multiconsult,
NTNU Institutt for bygg, anlegg
og transport samt Norges Bygg-
og Eiendomsforening — og fort i
pennen av Max Ingar Mork,
Svein Bjerberg, Olav Egil Seboe
og Ove Weiseth.

- Asset Management (AM) —
Eiendomskapitalforvaltning (as-
set = aktiva, formue). Utoves pd
strategisk niva (ledelsesnivd)

- Facilities Management (FM)

— Integrasjon av prosser i en or-
ganisasjon for d opprettholde og
utvikle avtalte tjenester som stot-
ter og forbedrer effektiviteten til
organisasjonens primeere akti-
viteter. Omfatter alle aktiviteter
innenfor begrepene FDVUSP
(forvaltning, drift, vedlikehold,
utvikling, service og potensiale i
eiendom). Utfores pa taktisk niva.

Basert pa en nordisk tilneerming,
kan FM deles i fem hovedomra-
der:
- okonomi og finansiering
- eiendoms- og arealforvaltning
- drift, vedlikehold og utvikling
- service og tjenester
- helse, miljo og sikkerhet (HMS)
- Facility Services (FS) —
Serviceytelser rettet mot bru-
kere/leietakere av bygg og loka-
ler: Utfores pa operativt nivd.
Ovennevnte tre begreper er ogsd
det som favner malet med den in-
formasjon vi ensker d viderefor-
midle gjennom dette skrivet.
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Utgiver:

NBEF
- Norges Bygg- og
Eiendomsforening

Besokssadresse:
Fornebuveien 37, 1366 Lysaker

Postadresse: Postboks 73, 1325
Lysaker

Tlf.: 67 52 6025
Fax: 67 52 60 11

Redaktor: Anders Thomassen
E-post: post@nbef-no
Har du sporsmal, eller lurer pa

noe, er du velkommen til a kon-
takte oss.

Nytt
NBEF-styre

Pa drsmete den 18. mars ble det
valgt nytt styre i foreningen. Det
nye styret bestar av:

Styreleder: Tormod Bekken
(HiST) — (gjenvalgt som styreleder)
Styremedlemmer: Sigurd

Haaland (Oppland
Fylkeskommune), Brynjulf
Skjulsvik (ProTeknologi AS,
Steffen Stremnes (ROM
Eiendom AS) og Marit Stere
Valen (NTNU)
Varamedlemmer:Olav Egil
Sabee (Pro-FM Consulting),
Hakon Kvale Gissinger (Rambagll
Norge AS) og Berit Tyldum
(HiAk)
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