NTNU

Norges teknisk-naturvitenskapelige universitet

Fakultet for arkitektur og design

Institutt for arkitektur og planlegging

Masteroppgave

Morten Thommasen
Knut Olav Thorset

Hva er beste praksis for
vedlikeholdsplanlegging
| kommunal sektor?

Trondheim 22.06.2018

e

Oppiand
fylkeskdmmune

\

Kommunal
sektor <

Trondheim Kirkelig fellesrad
kommune i Oslo

@NTNU

Kunnskap for en bedre verden



NORGES TEKNISK-
NATURVITENSKAPELIGE UNIVERSITET
INSTITUTT FOR ARKITEKTUR OG PLANLEGGING

Oppgavens tittel: Dato: 22.06.2018
Hva er beste praksis for vedlikeholdsplanlegging | Antall sider (inkl. vedlegg): 284
1 kommunal sektor? Masteroppgave | x | Prosjektoppgave

Navn: Morten Thommasen/Knut Olav Thorset

Veileder: Hakon Kleiven

Eventuelle eksterne faglige kontakter/veiledere:

Ekstrakt:

Oppgaven underseker likheter og ulikheter vedrerende vedlikeholdsplanlegging for 4 ulike
virksomheter 1 kommunal sektor.

Vi har valgt a studere hvordan vedlikeholdsplanlegging foregér i en fylkeskommune, en stor
og en liten kommune samt det storste kirkelige fellesrddet i landet.

I kommunal sektor forvaltes bygninger pa vegne av folket ved hjelp av de penger som
kommer inn fra skattebetalerne. Samfunnet forventer derfor at disse bygningene forvaltes pa
beste mate. For & gi mest mulig tilbake av skattebetalernes penger er derfor vér
problemstilling ""Hva er beste praksis i vedlikeholdsplanlegging for kommunal sektor?"
med pafelgende forskningsspersmal:

1. Foreligger det overordnede politiske mél for vedlikehold av bygningsmassen?

2. Har kommunen/virksomheten en vedlikeholds-strategi?

3. Har kommunen/virksomheten oversikt over tilstanden og vedlikeholdsetterslepet
pa bygningsmassen?

Spersmalene besvares ved hjelp av casestudie av 4 utvalgte kommunale virksomheter og teori.
Gjennomgangen viser at Trondheim kommune og Oppland fylkeskommune har en god praksis
i vedlikeholdsplanlegging som vi kan anbefale for andre kommunale virksomheter 4 ta i bruk.

Analysen tyder pa en god praksis i vedlikeholdsplanlegging er a operasjonalisere overordnede
politiske mal. Det inneberer a formulere konkrete malbare ytelsesmél basert pa
verdibevarende vedlikehold. Samt serge for en god faglig dokumentasjon pa tilstand og
vedlikeholdsetterslep.
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Forord
Denne oppgaven gjores i samarbeid av Knut Olav Thorset og Morten Thommasen. Denne rapporten

er var avsluttende masteroppgave i det erfaringsbaserte studieprogrammet i eiendomsutvikling og
forvaltning og tilsvarer totalt 30 studiepoeng. Vi startet hasten 2015 og har begge hatt et stort faglig
utbytte av studiet i vares jobber. En stor takk til vare egne arbeidsplasser som har gitt oss
muligheten til 4 studere ved siden av full jobb.

Bakgrunnen for oppgaven er at begge forfatterne har tilknytning til drift- og vedlikehold 1
kommunal regi. Grunnen til vért valgte tema er personlige erfaringer og utfordringer i forhold til
vedlikeholdsplanlegging. Knut Olav Thorset er drift- og vedlikeholdsleder i Modum kommune og
Morten Thommasen har ansvaret for drift- og vedlikehold av branntekniske installasjoner i Kirkelig

fellesrad i Oslo.

Kirkelig fellesrdd i Oslo forvalter 64 kirkebygg og har et etterslep pd 1 milliard kroner. Morten
Thommasen lurer derfor pa hvorfor det bare bevilges kr. 20 millioner (2017) nar det er et slikt stort

etterslep pa vedlikehold av kirkene i Oslo.

Knut Olav som er drift- og vedlikeholdsleder har sett at det i sin kommune ikke er laget
vedlikeholdsplaner som kan gi strategiske foringer for prioritering av vedlikeholdet. Avdelingen

formalsbygg i Modum er ansvarlig for totalt ca.71.607 m>.

I Modum kommune har det forst i 2017 kommet inn et nytt punkt hvor tilstand og vedlikeholdsplan
skal vektlegges. Litt av utfordringen er hvordan man skal «méle» vedlikeholdet. Knut Olav ensker
mer vektlegging pé tilstanden av byggene med tverrfaglig tilstandsrapportering innenfor fagene

RIB, RIV og RIE.

Vi vil takke var veileder Hakon Kleven for gode tips, innspill og korreksjoner i vért arbeid med

oppgaven. Stor takk til de 4 kommunale virksomheten for at de tok seg tid til & stille opp til intervju.

Knut Olav Thorset Morten Thommasen
Trondheim 22.06.2018 Trondheim 22.06.2018



Sammendrag
A sikre riktig vedlikehold av kommunale bygg er hovedutfordringen for hele Norge. Det er ulike
utredninger og rapporter som omtaler dette temaet. Et utvalg som ble ledet av Per T. Eikeland
leverte NOU 2004:22 «Velholdte bygninger gir mer til alle» Et viktig tema er planmessig
vedlikehold og at vedlikehold blir gjennomfert pd et faglig niva. Manglende fokus pé det
forebyggende vedlikeholdet forer til at det lopende vedlikeholdet ma ekes. Resultatet blir at de
totale vedlikeholdsutgiftene gker. Ofte vil en trang kommuneokonomi fore til et sterkt fokus mot a
unngd overskridelser av budsjettrammene. Det inneberer at det er mindre fokus pa resultater og et

altfor stort fokus pa ressursbruk.

Bakgrunnen for de valgte case objekter er at vi ensket & finne ut om det er noen forskjeller eller
ulikheter hos de fire valgte virksomheter i forhold til selve vedlikeholdsplanleggingen. Vi har
avgrenset det til selve opptakten og ikke hele vedlikeholds-aspektet. Vi antar at Trondheim
Kommune som ble kéret til Norges beste kommune i vedlikehold av skolebygg i 2013 og ble karet
til storbymester i eiendomsforvaltning i 2016, har en god praksis for 4 planlegge vedlikeholdet. Vi
ensket & sammenligne «vire egne» virksomheter mot Trondheim kommune. Arsaken til at
Oppland fylkeskommune ble valgt er at vér veileder Hakon Kleven har fortalt hos hvordan det har

veart jobbet mélrettet med vedlikeholds-planlegging i Oppland.

De fire valgte virksomhetene har i utgangspunktet store likheter. Eierskapsforpliktelsen er lik og
finansieringsleosningene er like hos de valgte virksomheter. Det er en vesentlig forskjell mellom
Oppland fylkeskommune og de tre andre kommunene. Oppland fylkeskommune har med andre ord
ikke en type preker drift som er rettighetsbasert. Fylkeskommunen har bedre muligheter til &
planlegge enn primer kommunene som har budsjetter som plutselig kan egke, er usikre og ikke like

styrbart pga. lovpélagte oppgaver.

For & finne svar pa felgende problemstilling: «Hva er beste praksis for vedlikeholds- planlegging 1
kommunal sektor». Har vi utledet folgende tre forskningsspersmal:

e Foreligger det overordnede politiske mal for vedlikehold av bygningsmassen?

e Har kommunen/virksomheten en vedlikeholds-strategi?

e Har kommunen oversikt over tilstanden og vedlikeholdsetterslepet pa bygningsmassen?

I litteraturen sa har vi beskrevet aktuell teori over de ulike temaene som stilles 1

forskningsspersmélene. Det omhandler forst og fremst om teori i forhold til & formulere gode mal



og at det lages planer og strategi i forhold til 4 na de politiske overordnede malene for planlagt
vedlikehold. Var underseokelser samsvarer med funn i Erik T. Hirth's masteroppgave som avdekket
to hovedarsaker til gkende vedlikeholds etterslep. «Manglende politiske prioriteringer og mangel
pd langsiktige mdl og planer». Var sperreundersokelse bekrefter at de av vére valgte caseobjekter
som har oversikt og systematisk rapportering over ressursbruk pr. areal, tilstand og
tilstandsutvikling pr. bygg har en god praksis for vedlikeholdsplanlegging. Spesielt kommer

langsiktig planlegging og tilstandsvurderinger inn som gode virkemidler.

Var valgte metode er litteraturstudier og strukturert dybdeintervju. Vi laget en plan over rekkefolge
og hvilke spersmal som skulle stilles. Sparsmélene ble sendt pd mail til strategisk og taktisk niva
hos de fire caseobjektene. Vi gnsket at respondentene var forberedt pd hva vi ensket svar pa. Vi

avtalte tidspunkt for intervju.

Sperreundersegkelsen avdekket at det er viktig & ha operasjonaliserte mél i styrende dokumenter. Det
er helt avgjerende i1 forhold til riktig valg av strategi og prioriteringer. | NOU 2004:22 er det ogsa
papekt at manglende prioriteringer og mangel pa langsiktige mél og planer er arsaken til forfallet pa
kommunale bygninger. Det blir bekreftet i var oppgave at de som lykkes best i vedlikeholds-
planlegging har valgt verdibevarende vedlikehold som strategi. Det innebarer utvikling av standard

pa grunn av endrede krav til lover og forskrifter, utskifting, og endring av bruk.

Avslutningsvis besvares hovedspersmalet og forskningsspersmalene: Beste praksis for
vedlikeholdsplanlegging er & fa oversikt over «tilstand og etterslep». For & komme til «ensket
situasjon» er det viktig & velge riktig strategi i forhold til skonomiske rammebetingelser,
organisering og kompetanse. Det er viktig at mal og strategi henger sammen. Det viktigste er at
maélene er operasjonaliserte og konkretisert med ytelsesmal. Uansett er det viktig & tenke og
planlegge langsiktig. Sma budsjettrammer og darlige prosesser" med prioriteringer, for & skaffe
oversikt over etterslep/tiltak forer til ad hoc planlegging. Trondheim kommune og Oppland
fylkeskommune har en god praksis i vedlikeholdsplanlegging som vi kan anbefale for andre

kommunale virksombheter & ta i bruk.

Beste praksis i vedlikeholdsplanlegging for kommunale virksomheter er 4 operasjonalisere

overordnede politiske mal. Det innebarer 4 formulere konkrete mélbare ytelsesmal basert pa
verdibevarende vedlikehold som strategi. Samt serge for en god faglig dokumentasjon pa tilstand og

vedlikeholdsetterslep.
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1 Innledning

Kommuner og fylkeskommuner er eiere og forvaltere av store mengder bygningsmasse i Norge. I
2008 ble det anslatt en storrelsesorden pé ca. 32 millioner m? fordelt pa ca. 30 000 bygninger.
Kirkebygninger kommer i tillegg og utgjer til sammen ca. 1 million m?. Hvorav i sum dette tilsvarte
6,9 m? pr. innbygger (Multiconsult, 2008a). Kommunene er delt inn i 422 geografiske
administrative/politiske omrader (Wikipedia, 2018b), og antall fylkeskommuner er 19. I forhold til
kirker er kommunene ansvarlige for 4 utrede utgifter til drift- og vedlikehold etter budsjettforslag
fra kirkelig fellesrdd. Jamf. § 15 i kirkeloven. (Kulturdepartementet, 1996).

Som eier og forvaltere er kommunene og fylkeskommunene ansvarlige for & drifte og vedlikeholde

bygningsmassen pa en forsvarlig méte slik at det kommer samfunnet til nytte.

RIF's State of the Nation-rapport (mars 2010), (Rohn, 2015, s.15), forklarte at det "tekniske og
Sforskriftsmessige vedlikeholdsetterslepet for kommunal bygningsmasse" er beregnet til 140 - 160
milliarder kroner "for d fa byggene opp til et nivd hvor kun normalt vedlikehold er pdkrevet for a
opprettholde tilstanden."’

RIF's rapport State of the Nation 2015 (RIF, 2015) informerer at det nd er "et totalt vedlikeholds-
og oppgraderingsbehov pd 2600 milliarder' hvorav 140 milliarder gjelder for kommunale
bygninger basert pa god standard og ""normalt lopende vedlikehold er pdkrevd for d opprettholde
tilstanden."

Videre viser rapporten en negativ utvikling mot 2024 og papeker at det er "store hindringer som
begrenser sektorens/omradets mulighet for d oppfylle krav og behov". Og "sammenlignet med i

dag, vil tilstanden forverres." (RIF, 2015).

Gjennom tre scenarier utviklet av RIF er det laget tre "fortellinger” som viser "mulige

utviklingsretninger for Norges offentlige bygg og infrastruktur mot 2050" se figur 1, og figur 2:

Tre scenarier utviklet av RIF (RIF, 2015, s.11), se figur 1:

* Uten ryggrad
* Rakrygget
* Brukket rygg
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Figur 1. Tre scenarier (utviklingstrekk) utviklet av RIF.



Tre fortellinger om utviklingstrekk ved mulige scenarier (RIF, 2015), se (figur 2):

RAKRYGGET

MNorge er fortsatt en olje- og gassnasjon, men ometilling og ny teknologi har gitt Norge flere bein
A st pd. Norge er p& vei til & bli et lavutslippssamfunn | 20580. En offensiv satsing p& omilegging
av transportssektoren har gitt Norge en velfungerends infrastruktur i byregionens, mellom
regioner og ut til nabolandene. Masringslivet er styrket. De fleste bor | smarthus og norske byer
er karbonnaytrale. Viljien til 4 satse pé vedlikehold og god giennomfaringskraft har skapt en
attraktiv og produkiiv bygg-, anleggs- og eiendomsnasring. FolJ, innovasjon og ny teknologi har
spilt en nokkelrclle. Med livslopsstandard, sffektive helsebygg og helseteknoloegi har Morge mott
eldrebelgen. Offentlig sekdor er forenklst og effektvisert. Norge er blitt et foregangsland.

UTEN RYGGRAD

Takten i olje- og gassutvinningen fortsetier, og norske politikere utsetier det grenne skiftet og
satsingen pd formybar energi. Hoye inntekter har gitt myndighetens skonomisk handlingsrom,
men det er lite samordning pd tvers av forvaltningsnividsne. Seerinteressene fér styre. Endslese
planprosesser og manglende gjennormfeoringskrafit preger offentlige bygg og infrastruktur.

Listen over offentlige prosiekter som ryker pé tid og kostnad er lang. Klimaendringene er

store. Kombinasjonen av ekstremvasr og dirig vedlikehold av offentlige bygg og infrastruictur,
gir dramatisk sterre skader. Voksesmerter | byene og kortsiktige losninger preger Norge.
Utbyggingstakien holder ikkke tritt med behovens. Myndighetene utsetier nodvendige endringer
fordi Morge har rad til & la vasre. Det sloses med offentlige midler, og verdier som er byggest opp
giennom gensrasjoner forvitrer,

BRUKKET RYGG

Alt for sent skionte Norge at dljeprisfallet ble mer dramatisk og langvang enn noen kunne

tenkt seg i 2015. Manglende investeringer og vedlikehold av infrastrulkitur har gitt redusert
fremkommeslighet og gkte transportkostnader. Dette har sveklkst nasringslivet og regionens.
Norge ligger nede for telling. Ekstremvasr for@rsaker milliardskader. Flere eldre og lavere
skatteinntekter gjor det krevende 4 opprettholde velferdsstaten. Norge har liten finanspolitisk
handiekraft. Harde prioriteringer mé til, og Morge er tvunget til noysombet. Fokus er -godt noke-,
flerbruk og dugnad. Forskjellen meliom by og land eker. Det blir starre avstand mellom de som
har jobb og de som stér utenfor arbeidslivet. Annerledeslandet Norge klarte ikike omistillingen,
og det tar tid 4 reise seqg.

Figur 2. Fortellinger om tre scenarier.

Vire fire valgte kommunale virksomheter innebarer ogsé fire ulike historier iforhold til hvordan
de har tatt grep og hvilke valg de har gjort for & fa bukt med et okende vedlikeholdsetterslep pa
bygningsmassen. Ut fra overnevnte scenarioer sa antar vi at bdde Trondheim kommune og Oppland
fylkeskommune defineres som rakrygget. Hvilken scenarier som gjelder for Modum kommune og
Kirkelig fellesrad i Oslo er vanskelig a si noe entydig om. Pa navarende tidspunkt sa har de ikke
total oversikt over etterslep og kostnader for 4 innhente det.

Antageligvis er de uten "ryggrad” eller ligger med "brukket rygg."

Generelt er det usikkerhet rundt ekonomien til kommunene. De har gjerne preker drift som er

rettighetsbasert (eks. vedtak om sykehjemsplass).

Det er snakk om prioriteringer hele veien. Utfordringen for mange kommuner er 4 si opp en

sykepleier eller legge ned skoler for & fa penger til drift og vedlikehold. I kommunale virksomheter



er det veldig stort fokus pa ekonomiplaner og arsbudsjetter. Ofte er det stort fokus pé a levere
kommunale tjenester. Mye av oppmerksomheten blir rettet mot 4 unnga overskridelser. Dette kan
fore til kortsiktig styring og alt for mye fokus pa bruk av ressurser. Fokuset ber dreies mot a

vektlegge konsekvensene av et gkende etterslep og hva det koster kommunen.

Et godt eksempel pa dette er snuoperasjonen som skjedde i Trondheim etter 2003. Trondheim
kommune har faktisk ogsd vunnet flere priser og anerkjennelser for & ha gode skoler med bra
inneklima osv. Trondheim ble karet til Norges beste kommune i vedlikehold av skolebygg i 2013.
Trondheim kommune ble etter en krevende snuoperasjon karet til storbymester 1
eiendomsforvaltning 1 2016. Tidligere vokste vedlikeholdsetterslepet ar for r og i 2003 skulle alle
skoler og barnehager i Trondheim bli godkjent etter bl.a. nye miljokrav. Hele 40 % strok. Og den
skolen som slapp gjennom naleyet hadde store feil, mangler og avvik. Derfor ble det gjort grep. Det
har blitt omorganisert. Resultatet har blitt fra ad-hoc vedlikehold til planmessig vedlikehold. De
har laget en overordnet vedlikeholdsplan med oversikt over bygg, vedlikeholds syklus og fordeling
pa prosjektledere. Se vedlegg 12, Overordnet vedlikeholdsplan for Trondheim.

Hoved neokkelen er 4 lage en hovedplan som "verktay" for & jobbe mer systematisk og planmessig
med forvaltning, drift og vedlikehold. Den enkelte kommunale virksomhet, mé fa bedre oversikt
over behovet. Tenke mer helhetlig og serge for mer langsiktig planlegging. 12015 var vért forst
mote med "teorien og bakgrunnen' for 4 lage en vedlikeholdsplan pA NTNU. Ansvaret for
vedlikeholdsplan ligger pa taktisk nivd. Hensikten med en slik plan er a f4 oversikt over tilstand og

behov.

Definisjonen pé en vedlikeholdsplan er en operasjonalisert beskrivelse som:

""e gir oversikt over tilstand og behov for tiltak pd bade kort og lang sikt (fem dr)
* bidrar til at riktige tiltak blir gjort til riktig tid

* gjor at storre utskiftninger kan planlegges

* danner underlag for utarbeidelse av realistiske budsjetter

* avsetter midler til d dekke fremtidig behov

* gir bedre mulighet for oppfolging"

(Valen et al., 2011 s.35)

Ifolge kommunelovens § 23 nr.2 har administrasjonssjefen (radmannen) ansvaret for at

administrasjonen folger lover og forskrifter. Det er essensielt at driften og forvaltningen av de



kommunale byggene utfores pd en trygg méte. Raddmannen skal serge for en forsvarlig utredning av
saker som legges fram for de folkevalgte. En arsberetning burde gi informasjon om situasjonsbildet
som gjelder for forvaltning, drift og vedlikehold av kommunens bygninger. Det ber vere en
helhetlig vurdering av tilstanden pé hele eiendomsmassen. I tillegg ber det vare en oversikt over
kostnadene pé de enkelte utbedringer. Dette ma jevnlig rapporteres til kommunestyret. I en slik
rapport ber det ogsa vare forslag til prioriteringer. Det inneberer at budsjetter mé vere realistiske i

forhold til kommunens overordnede politiske mdl med eiendomsforvaltningen.

Dette handler i forste omgang om vedlikehold av bygningsmassen. Vi har begge tilknytning til
drift- og vedlikehold i offentlig regi. Knut Olav Thorset er drift- og vedlikeholdsleder i Modum
kommune og Morten Thommasen har ansvaret for drift- og vedlikehold av branntekniske
installasjoner i Kirkelig fellesrad i Oslo. Kirkelig fellesrdd i Oslo forvalter 64 kirkebygg og har et
etterslep pa 1 milliard kroner. Morten Thommasen lurer derfor pd hvorfor det bare bevilges

kr.20 millioner nér det er slik stort etterslep pé vedlikehold av kirkene i Oslo.

Knut Olav som er drift- og vedlikeholdsleder har sett at det i sin kommune ikke er laget
vedlikeholdsplaner som kan gi strategiske foringer for vedlikehold. Avdelingen formalsbygg i
Modum er ansvarlig for totalt 71607 m?. Nér man ser p4 tiltakene som er prioritert pa
investeringsbudsjettene de siste drene sd er mange av tiltakene plukket ut etter ensker fra
brukeren/etatssjefene av byggene. Det er undrende hvorfor bevilgninger gis tilsynelatende pé
grunnlag av tilfeldige synsinger uten at tilstanden pa de kommunale byggene blir vektlagt. Knut
Olav egnsker en bedre vektlegging pa tilstanden av byggene med tverrfaglig tilstandsrapportering
innenfor fagene RIB, RIV og RIE. En slik rapport ville gitt et bedre grunnlag for prioritering. Det
tyder pé at det ikke er et godt nok overordnet mél for forvaltning av bygningsmassen. Det
overordnede mélet ber innebefatte en strategi for nér og hvordan etterslepet pa vedlikehold av

bygningsmassen skal vaere innhentet.

Det er klart at det ikke er noen presise sammenhenger i disse to tilfellene men de to etatene (Modum
kommune og Kirkelig fellesradd i Oslo) representanter i offentlig eiendomsforvaltning. Vi antar
samfunnet i Norge ettersper mer likheter 1 offentlig forvaltning, like metoder & forvalte pé og
mulighet for erfaringsoverforing. Dette ettersporres blant annet av leveranderer som ma forholde
seg til ulike tankemaéter i forhold til hver offentlig forvalter. Var undersekelse gar ut pd a
sammenligne fire offentlige etater med hverandre i forhold til vedlikeholdsbehov og etterslep. Disse

offentlige etatene er Modum kommune, Kirkelig fellesrad i Oslo, Oppland fylkeskommune og



Trondheim kommune. Vi foler vi har en variasjon i offentlige etater og derved et godt
sammenligningsgrunnlag. Her er tanken 4 se pé hvilke erfaringer som er gjort med tanke pa midler
som deles ut til vedlikehold fra det strategiske politiske nivaet til det taktiske nivaet som har sitt

daglige virke med drift av virksomheter og vedlikehold av bygninger.

Vi har gatt gjennom en tidligere masteroppgave av Erik T. Hirt som handlet om «vedlikehold av
kommunale byggy, og «hvordan skape interesse blant politikere»(Hirt, 2015). Hirt hadde funnet at
manglende politisk prioritering, samt mangel pd langsiktige mdl og planer var to vesentligste
arsaker til at det er mangel pa vedlikehold(Hirt, 2015). Av tiltak som kunne ha betydning for a fa til
en heving av vedlikeholdet, pekte han pa at det matte utarbeides planer og strategier for
vedlikehold, og at det er behov for jevnlig informasjon om tilstand og vedlikeholdsbehov. Samt at
det burde vaere fokus pd planlagt vedlikehold.(Hirt, 2015). Det fremkom ogsd i hans masteroppgave
at det er enighet om at planmessig vedlikehold gir lavere kostnader i det lange lop, men at
politikerne har lettere for a bevilge penger til nybygg og investeringer enn d bruke disse midlene til
nodvendig vedlikehold.(Hirt, 2015). 1 tillegg kom det frem at det er kommunenes okonomi og
politikernes manglende fokus som klart anses som de storste hindringene for forbedret tilstand er.
(RIF, 2015).

Er det slik at mens en privat akters klareste (og gjerne eneste) mél er en best mulig ivaretakelse av
eiendomskapitalen gjennom best mulig eiendomsforvaltning, vil offentlige etater pa sin side veie

vedlikeholdsbehovet opp mot produksjonen av velferdstjenestene?

Nér det viser seg for noen kommuner at det er slikt stort sprik mellom det som bevilges til
vedlikehold og det som er det virkelige behovet undres det over hvorfor det er slik. Vi har derfor
valgt i denne oppgaven & se pa vedlikeholdsplanlegging som et middel til & fa frem
virkelighetsbildet av behovet for vedlikehold og samtidig se p& hvordan dette kan bli formidlet til

de som har beslutningsmyndighet. Gjennom problemstillingen:

Hva er beste praksis for vedlikeholdsplanlegging i kommunal sektor?

Har vi kommet frem til folgende forskningsspersmal:
1. Foreligger det overordnede politiske mél for vedlikehold av bygningsmassen?
2. Har kommunen/virksomheten en vedlikeholds-strategi?

3. Har kommunen oversikt over tilstanden og vedlikeholdsetterslepet pa bygningsmassen?



Undersekelsen er avgrenset til & sammenligne fire offentlige etater med hverandre i forhold til
vedlikeholdsbehov og etterslep i tidsperioden fra 2017 - 2018. Disse offentlige etatene er Modum
kommune, Kirkelig fellesrad i Oslo, Oppland fylkeskommune og Trondheim kommune. Dette er en
variasjon i offentlige etater og gir derved et variert sammenligningsgrunnlag. Her er tanken a se pa
hvilke erfaringer som er gjort med tanke pa midler som deles ut til vedlikehold fra det strategiske
(politiske) nivaet til det taktiske nivaet som har sitt daglige virke med drift av virksomheter og
vedlikehold av bygninger. Stort sett er "Hva er beste praksis i vedlikeholdsplanlegging" avgrenset

til & se pd det som omtales som det "planmessige vedlikeholdet" se kapittel 1.5.

Modum Kommune og Kirkelig fellesrad i Oslo er valgt fordi vi har vart daglige virke der, og derfor
har vi lett tilgang pa data som er relevant i forhold til problemstillingen. Grunnen til at vi vil se pd
Trondheim kommune er at vi via forelesere fra Trondheim kommune har fatt et godt inntrykk av at
de har gjort mye riktig i forhold til var problemstilling. Trondheim kommune ble dessuten karet til
Norges beste kommune i vedlikehold av skolebygg i 2013. Oppland fylkeskommune via Hékon

Kleiven som foreleser, gjorde ogsé et godt inntrykk for valg av undersgkelsesobjekt.

Oppgaven handler om vedlikeholdsplanlegging men driftsplanlegging vil omtales i den utstrekning

hvor drift og vedlikeholdsplanlegging ma ses pd i sammenheng.

Vedlikehold

Vedlikehold er den innsats som blir gjort for a ivareta en bygning eller en bygningsdel pa
opprinnelig niva eller et nermere fastsatt kvalitetsniva. (Multiconsult, 2010)

De aktiviteter som vedlikehold omhandler er listet opp 1 tabell 1 under.

Tabell 1. Hvilke aktiviteter som vedlikehold omhandler. (Byggforsk, 2017a)

Vedlikehold Lepende vedlikehold
Periodisk vedlikehold
Verdibevarende vedlikehold
Reparasjon

Utbedring

Utskifting
Rehabilitering
Vedlikeholdssystem
Vedlikeholdskostnader
Tilstandsanalyse
Vedlikeholdsplan
FDV-dokumentasjon




Vedlikehold er; "Kombinasjon av alle tekniske, administrative og styringsrelaterte tiltak gjennom
livssyklusen til en bygningsdel, som har til hensikt d bevare den i eller tilbakefore den til en

tilstand der den kan oppfylle nodvendige funksjonskrav'. (Standard, 2013 s.4)

Vedlikeholdsstyring

"Alle ledelsens aktiviteter som bestemmer mdlene, strategiene og ansvarsomrddene knyttet til
vedlikehold, og implementeringen av dem ved hjelp av for eksempel vedlikeholdsplanlegging,
vedlikeholdskontroll og forbedringen av vedlikeholdsaktiviteter og okonomi. (Standard, 2010)
Vedlikeholds - mél

"Fastsatt og aksepterte mal for vedlikeholdsaktivitetene". (Standard, 2010)
Vedlikeholdsstrategi

"Styringsmetode som brukes for d oppnd vedlikeholdsmdlene''. (Standard, 2010)

(Valen et al., 2011) mener at; "En vedlikeholdsstrategi er en konkretisering og videreforing av
eiendomsenhetens overordnede strategi og malsetting for hvordan bygningsmassen skal
Sformalstjene organisasjonen'. Denne strategien beskriver hvordan méalene for bygningsmassen
skal nas, "og er en del av eiers ansvar, og som minimum mad tilfredsstille de lovpdlagte kravene i
plan og bygningsloven''.

Vedlikeholdsplan

En vedlikeholdsplan for en eiendom eller en bygningsmasse, er en byggeteknisk og ekonomisk
handlingsplan som inneholder tiltak mot forringelse og utbedringer. (Dale, 1996)

Utskifting

Materialer, komponenter eller bygningsdeler med kortere levetid enn bygningens brukstid ma etter
sen viss tid skiftes ut. Dette inngér 1 vedlikeholdet. (Byggforsk, 2017b). Utskifting kan ogsa foregé
samtidig med utvikling av en bygning. Altsa at bygningsdeler skiftes ut og samtidig fir bygningen
en standardheving.

Planmessig vedlikehold

Med planmessig vedlikehold menes tiltak som tar sikte pé & opprettholde kvaliteten eller forsinke
forringelsen av de tekniske egenskapene som er nedvendig for at bygningsdelene skal funksjonere
som forutsatt.

Planlagt vedlikehold

"Arbeider som md utfores for d hindre forfall som folge av jevn slitasje. Planlagt vedlikehold har
en preventiv virkning og forebygger skader." (Norsk Standard, 2012a, NS 3454).



Forebvggende vedlikehold

«Arbeider som mad utfores for a hindre forfall som folge av jevn og normal slitasje. Blir ogsa kalt
planlagt eller periodisk vedlikehold. Fores som vedlikeholdskostnader etter NS 3454.»
Forebyggende vedlikehold deles inn i intervallbundet- eller tilstandsbasertvedlikehold. (Merk et al.,
2008).

Tilstandsbasert vedlikehold

Er vedlikehold som «er planlagte arbeider basert pa regelmessige tilstandsanalyser, f.eks. hvert

dr. Hovedformalet er d iverksette nodvendige tiltak til rett tid og slik oppnd et mer optimalt

vedlikehold.» (Mork et al., 2008).

Tilstandsgrad

"Uttrykk for 1 hvilken tilstand et objekt befinner seg i forhold til et referanseniva, gradert etter en
fastlagt skala."

Uforutsett vedlikehold

Er arbeider som ikke er planlagt og som ma gjeres for & rette opp akutte skader eller mangler. Noen
kaller det ogsa brannslokning (tilfeldig vedlikehold). Dette fores som kostnader til drift. (Merk et
al., 2008)

Loepende vedlikehold

«Arbeider som ikke er planlagt, men som ma utfores for d rette opp uforutsette (akutte) skader
eller mangler ("brannslokking”). Blir ogsa kalt tilfeldig vedlikehold. Fores som driftskostnader
etter NS 3454». (Merk et al., 2008).

Verdibevarende vedlikehold

Verdibevarende vedlikehold er et uttrykk for et optimalt vedlikehold vurdert i et langsiktig
okonomisk perspektiv basert pa kontinuerlig oppgradering til dagens niva.

(Jensen, 2008) sier at kvalitetsmélet for vedlikehold kan defineres som "kvalitetsniva som bygget",
dette ma opprettholdes gjennom hele levetiden til bygningen. Det stemmer godt overens med
Bjerberg’s definisjon av verdibevarende vedlikehold; "Verdibevarende vedlikehold er a drive
byggene pd en slik mdte at de kontinuerlig oppgraderes til dagens standard, altsd at byggets
standard oker over tid". (Bjeorberg, 2009).

Rehabilitering

"Utbedring hvor det tas sikte pd d istandsette til opprinnelig standard. Brukes ogsd om d sette
eldre bebyggelse i brukelig stand og i forbindelse med reparasjoner og utbedring av betong."”
(Merk et al., 2008)



Barekraftig bygging

«Bygningsteknologi og praksis som meoter de integrerte krav fra bruker og samfunnet giennom
byggets levetid. Bygger pd prinsippene i beerekraftig utvikling (s.d.), og har som mdl d oppnad
forlenget total levetid av den enkelte bygning. Eng.: "Sustainable building". (Merk et al., 2008)

Arskostnader
Arskostnader er annuitet av levetidskostnaden. Det vil si at; "drskostnaden beregnes ved d

multiplisere levetidskostnaden med drskostnadsfaktoren. Arskostnaden mad ikke forveksles med

darlige kostnader". (Byggforsk, 2017a).

Arskostnad er annuiteten av niverdi for byggets levetidskostnader beregnet i brukstiden, eventuelt

fratrukket neddiskontert restverdi. Her regnes for eksempel en fast sum pr. ar pr. kvadratmeter.

Levetider

Levetid er definert som «tiden som bygget eller dets deler oppfyller krav til (onsket) funksjon".
(Byggforsk, 2004). Onsket funksjon menes her med om levetiden skal betraktes i forhold til
teknisk-, estetisk, skonomisk, funksjonell eller antikvarisk levetid. Se kapittel 2.2.2.

Drift

Drift er definert som "kombinasjon av alle tekniske, administrative og styringsrelaterte tiltak,

unntatt vedlikeholdstiltak, som resulterer i at bygningsdelen er i bruk'’. (Standard, 2013)

Vi har valgt 4 bygge opp oppgaven pé felgende mate:

Kapittel 1 inneholder, innledning til oppgaven og tar opp var bakgrunn for valg av vir oppgave.
Hensikt og mélsetting samt problemstilling som blir dreftet. Forskningsspersmélene presenteres
sammen med oppgavens avgrensning og begrepsavklaring.

Kapittel 2 fremstiller hva annen forskning har kommet frem til og teori i forhold til var
problemstilling. Denne teoretiske bakgrunnen for oppgaven omhandler mél og strategi i
vedlikeholdsplanlegging og den oversikten som er nedvendig for kunne fi det korrekte bilde og
status av bygningsmassen.

Kapittel 3 handler om metodene vi har valgt for innhenting av data og analyse av case.

Kapittel 4 tar for seg fakta om de 4 kommunale virksomheter og svar fra intervjurunde med
strategisk- og taktisk niva.

Kapittel 5 drefter problemstillingen opp mot funnene fra caseobjektene og den teoretiske
fremstillingen.

Kapittel 6 omhandler konklusjon av var undersekelse. Samt forslag til videre arbeid.
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2 Teori

Vire valgte kommunale virksomheter har mange kvadratmeter eiendomsmasse som har stor
betydning for tjenesteproduksjonen. I tillegg har det stor betydning for skonomi, omdemme, klima
og milje til den enkelte virksomhet. Det er opptil den politiske ledelse & bestemme hvilke
strategiske mal og prioriteringer de ensker for forvaltningen av sine eiendommer.

Et av hovedkriteriene i definisjonen for god eiendomsforvaltning fra Eiendomsutvalget i NOU
2004:22 er at det mé "foreligge overordnede politisk bestemte mal for eiendomsforvaltningen". Et
generelt delkriterie fra dette utvalget er at utviklingen av eiendommens kvaliteter skal vaere
malrettet. (Eikeland, NOU 22, 2004).

For den overordnede politiske mélsettingen kan mélene vere for eksempel; tilgjengelighet,
kostnadsreduksjon, produktkvalitet, beskyttelse av miljoet, sikkerhet og bevaring av bygg, anlegg

og produksjonssystemer.

Fasilitetsstyring (FM) virker & vaere et ukjent som begrep hos de valgte virksomheter som vi har
valgt & intervjue. Opprinnelig oppstod begrepet 1 USA. Her ble uttrykket Facility Management
brukt i forhold til bygningstjenester. Dette begrepet er utvidet her i Europa og Norge da det ogsa
dreier seg om andre service- og stottefunksjoner til kjernevirksomheten og ikke bare bygningen.
I den norske standarden NS-EN 15221-1, er definisjonen og oversettelsen pa selve begrepet FM
folgende: "Integrasjon av prosesser i en organisasjon for 4 opprettholde og utvikle avtalte
tjenester som stotter og forbedrer effektiviteten til organisasjonens primare aktiviteter."

(Standard, 2007 s.4)

Var forste befatning med begrepet og fagfeltet Facility Management var i faget "F M,
eiendomsforvaltning og service” pd NTNU 1 2015. Vi har hert ulike definisjoner rundt FM
begrepet. Haugen har folgende forklaring "FM er den koordinerte og integrerte planlegging,
gjennomfering og ledelse av bygg og eiendommer med stotte- og servicefunksjoner som bidrar
til en effektiv miloppnéelse av virksomhetens kjerneoppgaver".

(Haugen, 2008).

I forhold til begrepet FM, finner vi en oversikt i NS 3454:2000, over sammenhengen mellom poster

for kostnader (standard poster og tilleggsposter) og sentrale samlebegrep 1 eiendomsforvaltningen.

"Livssykluskostnader for byggverk prinsipper og struktur”, tabell A.1, se figur 3. Tabellen viser at
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FM bestar av flere standardposter for kostnader og en del tilleggs poster. Folgene sammenstilling
for FM kan utformes:

FM =FDVU + S + P. Legger vi inn enkeltposter i formelen far vi felgende forklaring:

Facilities Management = fasilitetssyring (FM) og omfatter alle aktiviteter innenfor forvaltning, drift,

vedlikehold, utvikling + service/stottekostnad til kjernevirksomheten + utvikling av eiendommers

potensial. Dette defineres som eiendomsledelse.

BYGG- OG EIENDOMSFORVALTNING
I FM - Facilities Management
FDVU
Kapital- Forvaltnings- Drifts- Vedlikeholds- Utviklings- " Service/Stattekostnad til Potensiale i .
10 kostnader 0 kostnader 40 kostnader kostnader Al kostnader 60 Ledilrn kjernevirksomheten L eiendom 90 Ledig
Prosjektkost " N . . N L
1 ksl 21 Skatter og avgifter | 31 Lepende drift 41 Planlagt vediikehold | 51 Lepende ombygging 61 71 Adm. og kontorledelse 81 Ombygaging a1
12 Restkostnad | 22 Forsikringer 32 Renhold 42 Utskiftinger 52 Offentlige krav og palegg |62 72 Sentralbord/resepsjonstieneste 82 Pabygg/Tilbygg|92
13 23 Administrasjon 33 Energi 43 53 Oppgradering B3 73 Kantine/Catering tieneste 83 93
14 24 34 vannogaviep |44 54 54 T4 Mebler og inventar 84 94
15 25 35 Avfallshandtering |45 55 65 75 Flyting/rokkering arbeidsplasser |85 a5
16 26 36 Vakt og sikring 46 56 (1 76 Tele- og IT-tienester 86 96
1w 27 37 Utenders 47 Utenders 57 Utendars 67 77 Post- og budtjeneste 87 Utenders 87
18 28 38 48 58 68 78 Rekvisita- og kopieringstieneste 68 a8
19 Diverse 29 Diverse 39 Diverse 49 Diverse 59 Diverse 69 79 Diverse 89 Diverse ag

Figur 3. Tillegg A, tabell A.1 1 NS 3454:2000 "Livssykluskostnader for byggverk prinsipper og
struktur". (Standard, 2012a)

NS 3454:2000, viser kun en oversikt over hvilke poster kostnaden til de ulike oppgaver i FM
(Facilities Management) skal anferes. Nér vi ser pd FM begrepet og oppgaver som er knyttet til det,
sa vil FM omfatte folgende hovedomrader: Forvalting, Drift, Vedlikehold, Utvikling, Service og
Potensial. Dette bestegnes som FDVUPS. Alle disse begrepene har pavirkning pé vedlikehold.

I tabell 2 under forklarer vi hva begrepene (hovedomrider i FM) omhandler. Begrepet FDV ble
innfort pa 1980 og pé slutten av 1990-tallet kom Utvikling (U), Service (S) og Potensial (P) inn som
begrep. (Valen et al., 2011).

Tabell 2. Forklaring pd begrepene FDVUSP, som hovedposter i FM

Hovedomrade i FM Forklaring

Forvaltning Forvaltning er ledelse, planlegging,
organisering og kontroll av alle
arbeidsoppgavene som skjer i forbindelse med
bygningens beskaffenhet og det lopende arbeid

som foregar 1 kjernevirksomhet.
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Drift

Drift er de oppgaver og rutiner som er
nedvendig for at bygningen og de tekniske
installasjonene skal fungere som planlagt, bade
funksjonelt, teknisk og ekonomisk. (Byggforsk,
2017a).

Vedlikehold

Vedlikehold er aktiviteter som er nedvendig for
a opprettholde kvaliteten pd bygningen og
tekniske installasjoner slik at det ikke forfaller.
Vedlikeholdet vil omfatte lopende vedlikehold,
periodisk vedlikehold og tilstandsbasert
vedlikehold. Se for gvrig definisjonen i kapittel
1.5

Utvikling

"Utvikling omfatter tiltak som er nodvendig
for a opprettholde bygningens bruksmessige
verdi over tid. Det vil si endringer som ikke er
en folge av slitasje, men endrede krav, enten
lovmessige eller brukerdefinert.” (Valen et al.,
2011 s.10). Utvikling kan foregé ved
ombygging, modernisering og restaurering.

(Byggforsk, 2017a)

Service

Service er stetteoppgaver for
kjernevirksomheten. Dette er ikke byggrelaterte

oppgaver.

Potensiale

Potensiale er strategiske tiltak som gjores for &
forbedre eller utvikle bygningen. Dette kan
vare forprosjekter, utredninger og
undersokelser av tiltak som vil stette og
forbedre effektiviteten til organisasjonens

primare aktiviteter.

Slik vi har valgt & bruke FM begrepet i var oppgave, gér det ut pa hvordan vi kan forvalte

eiendomsverdiene pd en mye bedre méte ved & planlegge vedlikeholdet pa en god maéte.

Figur 4. under viser sammenhengen mellom virksomhetens kjerneprosesser og stattefunksjoner, og

hvordan bygningsvedlikeholdet kommer inn som en integrert del i FM.
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BYGNINGSDRIFT
BYGNINGSVEDLIKEHOLD

Forsyning  Felles drift etc.
Energi Innvendig vedlikehold

FORVALTNING Renhold gtt(\:/enmg vedlikehold

T

Investerings-
forvaltning

Resepsjon
Okonomisk /

Administrativ
Forvaltning

Kontorstotte

Kantine

Arsalforvaltning
stc.

UTVIKLING

Figur 4. "Sammenhengen mellom virksomhetens kjerneprosesser og de ulike stottefunksjonene

hvor bygningsvedlikeholdet bidrar til d stotte opp under kjernevirksomhetens hovedfilosofi og
image (FM)." (Valen et al., 2011)

For & f4 til best mulig koordinering av vedlikeholdsoppgaver i forhold virksomhetens aktiviteter er

det viktig at det er samhandling p4 alle nivéer i forvaltningsorganisasjonen. Se figur 5 under.

Roller og ansvar i FM (fasilitetsstyring)

Roller og ansvar

Strategisk niva Eferskap &

eiendomsutvikling

Asset management (AM)

Konsepter
Finansiering

Taktisk niva Arealutnyttelse Styring & Kontroll

Benchmarking
Facility management (FM)

Operativt niva :
| =B 5 Produksjon
o ° ) < g o (eksempler)
Facility Services (FS) £ £ E = | % o
Q
Ee. = | 2| 2|5 | &8 é Etc.

Figur 5. Roller og anvar i Facilities Management (FM)
Strategisk nivd ved eier/politikere har det overordnede ansvar. Taktisk- og operativt niva

representerer forvalterorganisasjonen og skal drifte og vedlikeholde bygningene pa vegne av eier
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slik at de til enhver tid fungerer etter hensikten gjennom god eiendomsforvaltning. Det vil si "d gi

brukerne gode og effektive bygninger til lavest mulig kostnad."” (Eikeland, NOU 22, 2004)

Mal for vedlikeholdsoppgaven for bygningsmassen md komme fra det strategiske nivaet i
virksomheten.

Det er snakk om bade en politisk overordnet malsetting for bygningsmassen og en malsetting for
vedlikeholdet i seg selv. De overordnede malene skal legge foringer for hvilke drifts- og

vedlikeholdsstrategier som ma gjennomferes. (Valen et al., 2011).

For 4 kunne lage mal mé det finnes oversikt og kunnskap om bygningsmassens tilstand. De mélene
som vedtas for vedlikehold av bygningsmassen er avhengig av hva bygningsmassen skal brukes til
og hvor mye bevilgning det gis til raddighet.

Hoved poenget med vedlikehold er a fa sikret verdien av bygningen, bade nér det gjelder den

finansielle verdien og bruks-verdien. (Jensen, 2008)

NS-EN 13306:2010 handler om vedlikeholdsterminologi, der forklares det at vedlikeholdsstyringen
medfoerer et ansvar for at det ma vaere en strategi for & oppna folgende hovedmal:
- Mal om a sikre at enheten fungerer som krevd til lavest mulig kostnad.
- Mal om a vurdere sikkerheten ved og eventuelle andre obligatoriske krav forbundet med
enheten.
- Mal om a ta hensyn til en eventuell miljopavirkning.
- Mal om a opprettholde enhetens holdbarhet og/eller kvaliteten pa produktet eller tjenesten

som er levert, samtidig som det ved behov tas hensyn til kostnadene. (Standard, 2010)

(Bjerberg, 2007b) mener at bygninger skal;
e fremtre pa en estetisk positiv mate
o tilfredsstille forskriftskrav
o tilfredsstille brukernes krav
e opprettholde sin verdi over tid

e bidra til verdiskaping hos brukerne

For kommunale bygninger hender det at kontrollutvalgene i kommunene bestiller

forvaltningsrevisjonsrapporter for eiendomsforvaltningen. I Modum kommune i 2013, ble det bestilt
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en slik forvaltningsrevisjonsrapport. Forvaltningsrevisjonsrapporten ble ferdig laget i 2014. I denne
ble det utledet fem revisjonskriterier basert pa problemstillingen; om forvaltning, drift og
vedlikehold fungerte tilfredsstillende i Modum kommune?
Disse fem kriteriene var:
1. Det bor foreligge overordnede politisk forankrede madl for bolig- og
eiendomsforvaltningen.
2. Det bor veere etablert et rasjonelt system for planlegging og styring.
3. Det bor veere etablert rapportering som bidrar til god kommunikasjon mellom bolig- og
eiendomsforvaltningen og politikerne, og som kan tjiene som beslutningsunderlag.
4. Kommunen bor ha nokkeltall for bolig- og eiendomsforvaltning pd et tilfredsstillende
nivd.
5. Kommunen bor ha oversikt over status for kommunale bygg og boliger mht. ivaretagelse
av eiendomsverdiene i forhold til teknisk, forskriftsmessig og funksjonell tilstand.

(Kommunerevisjon, 2014)

Det er tydelig at en kontroll som dette har til intensjon & fa klarhet i om virksomheten har
tenkt gjennom hva de vil med bygningsmassen basert pa samfunnets forventninger til en

offentlig forvaltningsenhet.

Det kan da sperres om kunnskapen til det strategiske nivaet i kommunal
eiendomsforvaltning er tilstrekkelig i forhold til & forsta sin rolle, slik at det er mulig a lage
overordnede politiske mal for forvaltningen av bygningsmassen? Bdde med tanke pa

vedlikeholdsplanlegging og hva bygningsmassen skal brukes til.

For Modum kommune sin del, ble det pd bakgrunn av forvaltningsrevisjonsrapporten 2014,
gitt i oppgave fra radmannen at taktisk niva skulle komme med forslag til hvilke
overordnede mél som kommunen skulle etablere for vedlikehold av bygningene. Dette er da
blitt til et arbeid som pé det navaerende tidspunkt har blitt utsatt eller ikke fulgt opp.
Imidlertid kan denne interne strategien til rddmannen gi en hensiktsmessig effekt ved at
taktisk niva bidrar til & oppfylle oppgaven med & imetekomme kommunens forpliktelse i
forhold til kommunerevisjonen, og samtidig aktivt bidrar til & legge til rette for en god
vedlikeholdsplanlegging. Det vil si at kommunikasjonen gar begge veier, og kan resultere i

en god forankring for kommunens overordnede politiske mél for bygningsmassen.
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Kommunens
overordnede
politiske mal

Kommunikasjon

Figur 6. Strategiprosess for & frembringe overordnede politiske mal for bygningsmassen.

(Figuren over er inspirert av Petter Gottschalk, 2009. (Karlsen and Gottschalk, 2009)).

For eksempel vil et mél om at bygningene skal ha et verdibevarende vedlikehold, sikre at
bygningene holder en fortlopende tidsmessig standard. Hvis det da settes et mal om at alle
bygninger ikke skal ha hayere tilstandsgrad (TG) enn 1 (se kapittel 2.2.14), vil malet om

verdibevarende vedlikehold overholdes.

Ml for vedlikeholdet i seg selv er & lage en oversikt over bygningsmassen med hensyn pa

blant annet:

- Bruttoareal (BTA)

- Alder

- Bygningstyper

- Tilpasningsdyktighet

- Funksjonalitet

- Egnethet i bruk

- Nokkeltall (m, kr/m)

- Budsjett

- Lovpalagte krav

- Tilstand

- Energiforbruk

- Potensiale
Dette kalles for basisdata. Videre er det viktig & ha en mélsetting om systematisk
vedlikeholdsplanlegging for & lage kostnadsberegninger og synliggjere behov for
vedlikehold med hensyn pé oppgraderinger, fornyelse og utskiftinger.
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For a fa et best mulig bilde av vedlikeholdsbehovet pa lang sikt ber det lages estimater pa
samlede annuitetskostnader (arskostnader) pa vedlikehold for en sannsynlig levetid. En slik

oversikt kan danne grunnlag for hvilke mél som kan settes for bygningsmassen.

Det er det politiske bildet som gir virksomhetene handlingsrom i forhold til vedlikehold. Og
hvis ikke omfanget av tilstand og kostnad nar frem til det strategiske politiske nivéet er det
storre sannsynlighet for at en virksomhet kommer til & utfore "brannslokking" og
reparasjoner fremfor & fokusere pa utvikling av bygningsmassen og forebyggende, planlagt

vedlikehold.

Malene for bygningsmassen utvikles derved gjerne i samarbeid mellom strategisk og taktisk
nivé i virksomheten.

Eieren (strategisk niva), som er kommunestyret eller fellesradet, ensker & ha et helhetlig
blikk pa den kommunale eiendomsmassen. Som et minimum enskes det 4 ha malsettinger
om &:

1. '"stille med hensiktsmessige bygg for de tjienester som virksomhetene skal yte til sin
befolkning,"

2. "bevare eller oke verdien i eiendomsmassen.'

3. !"sorge for profesjonalitet og effektivitet i bade forvaltning, drift og vedlikehold av

eiendomsmassen.''(Totland et al., 2011)

Konsekvenser for samfunnet og tjienesteproduksjon

Darlig vedlikehold ferer til konsekvenser bade for samfunnet, tjensteproduksjonen og sluttbruker.
Darlig vedlikehold pavirker virksomhetens omdemme negativt. Nedslitte bygninger vi fremsta som
umoderne og utdaterte. Dette gir en negativ dimensjon 1 forhold til tjenesteproduksjonen som
foregér 1 bygningen, ved at det kan rettes mindre oppmerksomhet om selve utgvelsen av tjenesten.
(Multiconsult, 2008b) papeker at dette vil kunne pavirke rekruttering av godt kvalifisert personell.
Vi antar at det samme vil gjelde for kirker. Darlig vedlikehold vil fere til mindre rekrutering av
medlemmer og minskende interesse for & besgke kirkebyggene ved gudstjenester og lignende.
(Multiconsult, 2008b s.19) kunne ogsé vise til erfaringer om at ""velholdte bygninger gir et ekstra

loft i skolehverdagen, som igjen stimulerer til innsats."”
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Darlig vedlikeholdte ventilasjonsanlegg kan fore til storre sykefraveer, ved at unormal temperatur
vil fore til trekk. Dette vil ogsa fa konsekvenser for det atmosfariske miljoet med tanke pa lukt,
bakterier, muggsopp og partikler.
Oppsummert vil darlig vedlikehold fa konsekvenser for samfunnet ved at:

e det gir negative helseeffekter som igjen gir mindre livskvalitet

e behovet for helsetjenester gker og derved okte utgifter.

e det binder opp ressurser som ellers kunne blitt brukt til noe annet mer samfunnsnyttig.

e tjenesteutovelsen svekkes som igjen gir dérligere tilbud til brukere av tjenesten.

Eiendomsforvaltning og effekter i malformulering

Figur 7 viser at egenskaper som beskriver virksomheten kan gi feringer for hvilke overordnede
politiske mal som settes vedrerende vedlikehold. De fysiske egenskapene som karakteriserer en
bygning vil veere malbare indikatorer pa operasjonaliserte ytelsesmal, altsd en strategi for & oppna
de overordnede politiske malene for bygningsmassen. Dette vil gi et resultat i form av bygningenes
tilstand, som vi kaller for resultatmél. Virkningen av dette vil gi effektmél i form av direkte mélbare

effekter for bygningen, eller indirekte effekter i form av forneyde brukere osv. Se figur 7.

Egenskaper som Fysiske Direkte malbare Indirekte
beskriver egenskaper effekter effekter
virksomheten som karakteriserer
bygningen
— — —> —->
Arsak Virkning
Overordnede politiske mal Resultatmal Effektmal

og strategi

Figur 7. Sammenhengen mellom innholdet i eiendomsforvaltning og effekter i malformulering sett i

et arsak-virknings perspektiv. (Valen et al., 2011, Thommasen and Thorset, 2018)
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Virkning som felge av utsatt vedlikehold

Hvorvidt det skal foregd et systematisk planmessig vedlikehold er avhengig av om
kommunen/virksomheten har tradisjon for & jobbe langsiktig og strategisk. Dersom det er bestemt
ved strategisk planlegging hvilke bygninger som fortsatt skal brukes med full tjenesteproduksjon i,
ber det satses pa preventivt vedlikehold for disse bygningene. Figur 8 viser hvordan kostnaden eker
hvis det utsettes med preventivt forebyggende vedlikehold. Forebyggende vedlikehold er arbeider

som ma utferes for & hindre forfall som felge av jevn og normal slitasje.

Kostnad

S
Kosmadsutvikling

som felge av utsettelse av
vedlikehold/reparasjoner

-
- = -
-
=== Minde
- reparasjoner
Preventivt Preventivt
vedlikehold vedlikehold
Tid/utsettelse
Tilstandsgrad 0 Tilstandsgrad 1 Tilstandsgrad 2 Tilstandsgrad 3

Figur 8. Folgeskader som folge av utsatt vedlikehold (Bjerberg/Multiconsult)

Figuren over viser hva som skjer nér det ikke bevilges penger til preventivt vedlikehold som trengs
ved jevne mellomrom. Hvis penger uteblir vil det i tillegg til det preventive vedlikeholdet, ogsé fore
til mindre reparasjoner (tilstandsgrad 1). Nér disse ogsé pengene uteblir, medferer dette store
reparasjoner og kanskje ogsé folgeskader (tilstandsgrad 2). For eksempel fukt og lekkasjer som
trenger inn i bygningen, forer til rateskader. Hvis disse ogsé pengene uteblir, ma det til slutt skiftes
ut bygningsdeler i tillegg til store reparasjoner pa grunn av folgeskader (tilstandsgrad 3). Dette viser
at konsekvensene ved & ikke vedlikeholde bygningene medforer unedvendige hoye kostnader. Dette
kunne veert unngatt dersom vedlikeholdsplanleggingen synliggjores pd en profesjonell mate og ved

a ha god kommunikasjon og forankring hos de bevilgende myndigheter.

Vi nevner noen eksempler pa hvorfor norske kommuner ikke utever god eiendomsforvaltning:

¢ Eiendom er en sekunderfunksjon. R&dmenn og politikere er opptatt av primaroppgavene,

det vil si hva som skal foregé i bygningene.
e Eiendom styres politisk og ikke profesjonelt.
e Det tenkes firearsperspektiv, ikke langsiktig.

e Tjenesteomradene kan i liten grad pavirke sine utgifter til vedlikehold og brukertjenester.
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¢ Kommunene har en manglende tradisjon for & utvikle eiendomsstrategi.

e Det mangler gode rutiner og systemer for & samle inn og anvende data om den lepende
tilstanden til bygningsmassen.

e Mangelfull kapasitet hos nekkelpersonell i alle ledd av vedlikeholdsfunksjonen.
(Multiconsult, 2008b, KoBE, 2011)

Manglende prioritering av vedlikehold hos politikere

"Manglende politisk prioritering av ressurser til vedlikehold er blant de viktigste drsakene til
manglende vedlikehold i kommunesektoren." (Eikeland, NOU 22, 2004)

Arsaken til manglende prioritering av vedlikehold kan vere at politikere ma velge mellom
kortsiktige driftstiltak og langsiktige forebyggende tiltak i forbindelse med den érlige
budsjettbehandlingen. Under budsjettbehandlingen er det ingen forsikring om at langsiktige tiltak
vil bli prioritert i tilstrekkelig grad. Det antas ogsa at kommuner ikke har systemer for planmessig
vedlikehold. Det er ogsé lite bruk av nekkeltall innenfor eiendomsforvaltningen. (Eikeland, NOU
22,2004) mener at dette forer til lavt kunnskapsniva og lite fokus pa eiendomsforvaltning blant
kommuneledelse og politikere. Det antas ogsé at politikerne tenker at de midlene som er satt av til

vedlikehold, ikke blir optimalt utnyttet.

Strategi kommer fra gresk "strategia" og betyr "generalkunst" eller "heerforing". 1 krig betyr
strategi; haerforerens plan, eller angrepsmate for & vinne en krig; slagplan. Strategi er en plan eller
angrepsmdte/fremgangsmadte for & na et mal. (Wikipedia, 2018a). Escolas ordbok definerer strategi

som fremgangsmdte. (Taule, 1996)

En vedlikeholdsstrategi beskriver hvordan den politiske overordnede malsetting skal nas.
"Utarbeidelse av vedlikeholdsstrategi er eiers ansvar." (Multiconsult, 2008a).

Normalt ber en vedlikeholdsstrategi basere seg pa "verdibevarende vedlikehold som et
grunnleggende fundament''. (Valen et al., 2011 s.24). Verdibevarende vedlikehold vil si at eierne
er forpliktet til & opprettholde standarden og verdien pa bygningene i hele levetiden ved & serge for
tilstrekkelig med vedlikehold. (Multiconsult, 2010).

(Valen et al., 2011) sier at verdibevarende vedlikehold kan 1 praksis relateres til tilstandsgrader. For
eksempel mener Oppland fylkeskommune at tilstandsgraden for verdibevarende vedlikehold ikke
ber vere hoyere enn 1, (TG1). Tilstandsgrad 1 (TG1), vil si at mindre eller moderate avvik er tillat.

NS 3424 beskriver dette som; "byggverket eller delen har normal slitasje og er vedlikeholdt; eller,
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awvik eller mangel pd dokumentasjon er ikke vesentlig i forhold til referansenivdet". (Standard,
2012b s.8).

I intervju med Oppland fylkeskommune kom det frem at en strategi kan vere & foreta en
tilstandsanalyse for hele bygningsmassen, og gjenta dette hvert femte ar inn 1 evighetens perspektiv.
A inneha en slik strategi gir mulighet til 4 folge med pa utviklingen av bygningsmassen.
Tilstandsanalysen danner grunnlag for formidling til strategisk nivé, og gir grunnlag for
vedlikeholdsplanlegging. Nar dette gjentas for eksempel hvert femte ar gis det enten en bekreftelse
eller avkreftelse pd at det gar den rette veien, og det vil bli fanget opp de elementer som krever

prioritering og tiltak i vedlikeholdsplanleggingen.

2.2.1 Milet med vedlikeholdsstrategien

Malet med vedlikeholdsstrategien er & sikre at verdien pa bygningene og bygningsdelene
overholdes. For & nd det mélet er det viktig & ha en strategi som er forankret hos det strategiske niva
(eiere, politikere), pa hvordan de ensker 4 na malet pa. Ifelge (Multiconsult, 2008a) ber
vedlikeholdsstrategien forankres i kommunens/virksomhetens styrende dokumenter.

Figur 9 under viser at veien til en baerekraftig forvaltning av bygningskapital, oppnas gjennom
verdibevarende forvaltning, drift og vedlikehold. Til sammenligning med figur 10 som viser det

motsatte, nemlig at konsekvensen av a ikke ha en vedlikeholdsstrategi vil fore til verdiforringelse.

Vedlikeholds- s : Planmessig -

Figur 9. Veien til en baerekraftig forvaltning av bygningskapital — Verdibevarende forvaltning, drift
og vedlikehold. (Valen et al., 2011)

Konsekvenser av a ikke ha en vedlikeholdsstrategi:

Manglende Manglende Lite planmessig Akkumulert Dérlig kapital
strategi vedlikeholdsplan vedlikehold etterslep -forvalining

Ingen Vedlikehold
referanse salderes

“Brannslukking” Felgeskader Verdiforringelse

Figur 10. Veien til verdiforringelse. (Furustel, 2008, Valen et al., 2011)

2.2.2 Levetid og funksjonalitet
En god vedlikeholdsstrategi bor i utgangspunktet vere basert pa et verdibevarende vedlikehold.

Malet mé vaere & gjore sa lite vedlikehold som overhode mulig og ved minst mulig bruk av tid.
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Samtidig ma det opprettholdes en god standard pa hele bygningens deler med hensyn pa bruk,
estetikk, og funksjon.

Dette vil si at det er viktig & se pd en bygnings laginndeling. Hvor det gar et skille mellom
bygningsdeler og bygningslag med ulike levetider. (Arge, 2008)

Se figur 11 under.

innredning

Planipsning

Installasjoner

M

[ Beere-
konstruksjoner

"Hud"-Yttervegg
Tomt

Figur 11. Lag som kan forandres ved endring av bygningens bruk. (Stewart Brand) (Arge, 2008)

Figur 11 viser hvilke deler av bygningsmassen som ma tas hensyn til nar det gjelder bruken av
bygningen gjennom dens levetid. Her kommer ogsa de forskjellige skallenes levetider (se tabell 3
under):

Tabell 3. Bygningslag med ulike levetider. (Langstad, 2002).

Tomt Evig
Barekonstruksjon 30-300 ar
Yttervegger og tak (hud) 20 ar
Tekniske Installasjoner 15-20 ar
Planlesning 3-30 ar
Innvendige vegger, gulv og himling | 7-10 ar

Tabellen viser ulike levetider det m4 tas hensyn til ved planlegging av utskiftinger og reparasjoner i
forhold til en bygnings lag. Det vil si at det kan planlegges for endring underveis i levetiden

sammen med nedvendig rehabilitering basert pd disse levetider.

Endringen som da kan skje er avhengig av hvor tilpasningsdyktig bygningen er. (Arge, 2008) mener

at det er tre forhold som ma vurderes:
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mi gjores bygningsmessige eller tekniske tiltak.

2. Fleksibilitet; mulighet til & foreta bygningsmessige og tekniske endringer med minimale

kostnader og forstyrrelser for den lopende drift.

3. Elastisitet; mulighet til & oke eller forminske arealet i bygningen tilpasset brukernes behov.

Dette vil gi utfallet av hvilke prioriteringer det kan gjeres med bygningen med hensyn pa fortsatt
bruk eller avhending. Vedlikeholdsstrategien ma bygge pa at bygninger som har hoy egnethet og
tilpasningsdyktighet blir prioritert pa vedlikeholdsplanen. De bygg som skal avhendes ber da ikke
prioriteres pa vedlikeholdsbudsjettet.

Det finnes for gvrig ingen standardiserte levetider. (Bjorberg, 2007b). De ulike levetidsbegreper det

opereres med i1 eiendomsforvaltning og som er viktig for vedlikeholdsplanleggingen er:

Teknisk levetid (material, design, utferelse, miljo, vedlikehold)

e Funksjonell levetid (nye/endrede bruker/myndighetskrav)

e Estetisk levetid (trender, design, vedlikehold)

e konomisk levetid (drskostnad ved & beholde kan overstige rskostnad ved nyanskaftelse)

e Brukstid (reel levetid — tilstandsbasert vedlikehold) kan benyttes i livssyklus beregninger for
regnskap.

e Antikvarisk levetid (enskelig at bygningsdelens levetid er lengst mulig)

Okonomiske levetider
(NTNU-Sintef, 2014) mener at den gkonomiske levetiden ikke alltid er lik den tekniske levetiden.

Den gkonomiske levetiden kan vare mye kortere pd grunn av teknisk utvikling i forhold til for
eksempel energipriser, lennsutvikling, komfortkrav eller krav fra myndigheter og endring av bruk
som igjen kan pavirke vedlikeholdet. Derfor mé det forutsettes utskifting til mer effektive,
driftssikre eller moderne komponenter selv om produktene i og for seg fremdeles er
funksjonsdyktige. Endringer kan altsé forekomme og medfere ombygging eller utskifting lenge for

produktet teknisk sett er ubrukbart. Tabell 4 viser skonomiske levetider i enok-sammenheng:
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Tabell 4. Oversikt over gkonomiske levetider. (NTNU-Sintef, 2014)

Bygningsdel Avskrivingstid N, ar
Bygningsmessige konstruksjoner 60
Isolasjon 40
Vinduer 30
Varmeanlegg 25
Rerinstallasjoner 30
Termostater, ventiler 15
Varmepumpe 15
Varmtvannsberedere 15
Elektriske varmeanlegg 30
Oljebrennere 15
Trykkekspansjonsanlegg 20
Platevarmevekslere 15
Roterende varmeveksler 10
Kammerveksler 15
Vann/glykol-gjenvinner 15
Ventilasjonskanaler 30
Vifter 15
Automatikk/overvaking 15
Belysning 20

Den gkonomiske levetiden kan beregnes ut fra en naverdibetraktning ved at et anlegg eller deler av
anlegg med levetid over for eksempel 25 ar avskrives for 25 ar og ikke mer. Ifolge (NTNU-Sintef,
2014) kan anlegg med kortere levetid avskrives over nermeste antall &r som er delelig med 5,
avrundet nedover. Det antas at en del tiltak og installasjoner ha kortere avskrivingstid (ekonomisk
levetid) i stat og kommune enn for bedrifter i privat sammenheng. Det vil derfor vare forskjell pa

avskrivingsregler og avskrivingstider tider ved private og offentlige virksomheter.

Det er viktig at strategisk niva (eier, politikere) er bevist og forstdr sitt ansvar. Viktigheten av &
lage en vedlikeholdsstrategi for sin bygningsportefolje kan ikke understrekes ofte nok. Resultatet av
en manglende vedlikeholdsstrategi forer til at vedlikeholdet blir darlig. Grafen under (figur 12) viser
hvordan det forebyggende vedlikeholdet og det lopende vedlikeholdet forholder seg til hverandre.
Manglende fokus pé det forebyggende vedlikeholdet forer til at det lopende vedlikeholdet ma okes.
Resultatet blir at de totale vedlikeholdsutgiftene oker. Men total vedlikeholdskostnad blir lavere ved

en fornuftig kombinasjon av lepende og periodisk vedlikehold. (Byggforsk, 1994)
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Optimalt
arbeidsomrade

Total
vedlikeholds-
kostnad

Periodisk
vedlikehold
‘(forebyggende)

Vedlikeholdskostnad —=

Lepende
vedlikehold

Figur 12. "Total vedlikeholdskostnad blir lavest ved en fornuftig kombinasjon av lopende og
periodisk vedlikehold". (Byggforsk, 1994 s.1).

2.2.4 Vedlikeholdsbehov i forhold til levetid (livslopsperspektiv)

Det er ulik ambisjonsniva og standard som kan besluttes avhengig av bygningstype og
akseptkriterier. I lokaler hvor det oppholder seg store samlinger av mennesker som for eksempel
ved sykehus, konsertlokaler og kjopesentre stilles det strengere krav til sikkerhet. For viktige
kulturhistoriske bygninger stilles det i tillegg krav til estetikk. Det er klart at krav til bygninger vil
avhenge av endringer i lover og regler og i forhold til hvilke formal tjenesteproduksjonen skal virke
for. Spesielt mé det tas hoyde for inneklima og universell utforming. Dette er faktorer som
etterhvert vil kreve vedlikeholdsplanlegging. Etter ca. 10 ar ber det gjores en tilstandsanalyse av

byggverk og komponenter fra den dagen de er montert, se figur 13.

Kostnad .
Lite behav Tilstandsreg ca hvert 5.ar Helhetsvurderinger av teknisk
4 for analyse \ \ | \ \ | | tilstand, funksjonalitet og tilpasn-
i i l l i i i ingsdyktighet
- beohv og mulighetsanalyse
Fase 2: Tilstandsbasert Fase 3: Ombygging / oppgradering
-
J
Ly
Vedlikeholdskostnader Vedlikeholdskostnader [« Vvedikeholdskostnader
{relativt vedlikehold) og utviklingskostnader r (utskiftninger) og/eller
l Jv l -~ ombyggingskostnader
| | > Tid / fase

5‘-155r 20|-SO:°1r
Figur 13. Vedlikeholdsbehov i forhold til levetid. (Valen et al., 2011).

Etter de forste 10 arene ber det deretter gjores tilstandsanalyse hvert 5 ar.
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En omforent vedlikeholdsstrategi vil vaere basert pd dynamisk vedlikeholdsplanlegging og statisk
vedlikeholdsplanlegging. Den dynamiske vedlikeholdsplanlegging gar ut pa tilstandsbasert
vedlikehold hvor bygningsmassen blir vurdert med hensyn pé vedlikeholdsetterslep etter neglisjert-
eller arlig vedlikehold. Mens den statiske vedlikeholdsplanlegging foregar som et forebyggende
preventivt tiltak hvor teknisk- og ekonomiske levetider pa bygningsdeler og komponenter ligger til

grunn.

Herunder fremkommer det tre strategier for vedlikeholdsplanleggingen:
e Korrektivt vedlikehold, refererer til -sviktbasert, ikke planlagt vedlikehold.
e Preventivt vedlikehold, refererer til -forebyggende vedlikehold, periodisk vedlikehold,
levetidsbasert (statisk) vedlikehold og planlagt vedlikehold.
o Tilstandsbasert vedlikehold, refereres til dynamisk vedlikehold. (R.M.W. Horner, 1997)

Korrektivt vedlikehold er den enkleste formen for vedlikehold hvor en bygningsdel brukes til den

blir edelagt og ma skiftes ut eller repareres. Korrektivt vedlikehold refereres til svikt-basert eller
ikke planlagt vedlikehold. Da er det ofte bruker som gir beskjed nar noe ikke lenger virker som det
skal. Det korrektive vedlikeholdet kan bli veldig kostbart av 2 grunner:

1. En bygningsdel som svikter kan forarsake konsekvenser for mange andre bygningsdeler i
bygningen. For eksempel:

e Svikt i takkonstruksjonen vil gi felgeskader for himling og interior.

e Det kan skje frostsprengning av rer hvis isolasjonen ikke blir kontrollert at den er pd
plass.

e Fuktighet kan trekke inn i bunnsviller pd grunn av darlig utforelse.

e Vinduer og ventiler far rateskader pa grunn av darlig utferelse eller ingen ettersyn
og vedlikehold.

e Hussopp og mugg gror frem i kjellere og pé loft pd grunn av dérlig ventilasjon.

e Forvitring av piper ndr murpuss faller ned pd grunn av manglende vedlikehold.

2. Sviktien bygningsdel kan forarsake problemer bade for bruker og vedlikeholdspersonell.
Bruker som oppdager problemet ma bruke tid pa & tilkalle vedlikeholdspersonell. Og

vedlikeholdspersonell ma ga fra sine basisoppgaver og bruke tid for ta hdnd om problemet.

27



Korrektivt vedlikehold er likevel en viktig vedlikeholdsstrategi fordi det kan gi informasjon
og erfaring pa hvordan svikt og svekkelse kan forebygges. Det er ogsa avhengig av hvilken
bygningsdel som blir berert. Hvis bygningsdelens funksjon medferer en risiko for helse,
miljo og sikkerhet (HMS), sa burde den ikke fa lov til & plutselig miste sin funksjon.

Preventivt vedlikehold, er forebyggende vedlikehold er "arbeider som ma utfores for a hindre

forfall som folge av jevn og normal slitasje." (Standard, 2012a). Forebyggende vedlikehold vil ta

bort ulempen som kan medferes ved bare bruk av korrektivt vedlikehold.

Folgende fordeler framkommer ved forebyggende vedlikehold istedenfor korrektivt
vedlikehold:

e Vedlikehold kan planlegges og utferes nér det passer for bruker og vedlikeholdspersonell.

e Det unngas kostnader til reparasjoner og utskiftinger pd grunn av felgeskader.

e Tiden som bygningsdelen er ute av funksjon kan bli redusert slik brukbarheten kan bli mest
mulig optimal.

e Forbedret ivaretagelse av brukers helse, miljo og sikkerhet

Forebyggende, planlagt vedlikehold har ogsi ulemper som ber miniseres:
e Planlagt vedlikehold utferes uavhengig av tilstanden til bygningsdelene. Bygningsdeler som da
trygt kunne vert utnyttet lengre ma skiftes ut. Dette medferer mye unedvendig arbeid.

e Ved montering av ny del kan forholdene forverres ved at det né ikke fungerer som forutsatt pa

grunn av dérlig utferelse.

Tilstandsbasert vedlikehold, er planlagte arbeider basert pd tilstandsanalyser hvor formélet er a

iverksette nedvendige tiltak for oppna et mer optimalt vedlikehold. I en slik strategi ma
bygningsdelen overvakes for & se om det er tegn til endringer fra en normal tilstand til en unormal

tilstand. Dette gjores ved a gradere tilstanden i form av tilstandsgrader. Se kapittel 2.2.14.
Vedlikeholdsstrategien drives for det meste av budsjettet. Det betyr at vedlikeholdet for det meste

ikke blir utfert nar det oppstar et behov. Men at det ventes med pé grunn av prioriteringer i forhold

til arlige budsjettrammer, i lopet av en fire- ars periode. (Valgperiode for politikere).
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En tilnerming til en vedlikeholdsstrategi er & basere seg pa konsekvenser av feil pr. bygningsdel i

en bygning. Fordi at da kan det planlegges tiltak pd beste mate som gir minst mulig total

livssykluskostnad.

Under er det laget et analysediagram (beslutningsdiagram for vedlikeholdsstrategi) se figur 14,

som gir en god kombinasjonen av disse tre typene strategier (korrektivt-, preventivt- og

tilstandsbasert strategi) for & fi et samlet best mulig resultat av vedlikeholdsplanleggingen.

Analysediagrammet er inspirert av (R.M.W. Horner, 1997).

Her kan det velges ut den mest optimale vedlikeholdsstrategien for hver enkelt bygningsdel basert

pa helse, miljo og sikkerhet (HMS), brukbarhet og kostnaden for tiltaket. Det forste steget bestar i a

foreta en gjennomgang av bygningsdelene ved & se pd typen av feil som sannsynligvis vil

forekomme for den spesielle bygningsdelen. Deretter identifiseres hvilken effekt- og hvilken

konsekvens dette vil f4 for bygningen. Som et resultat av denne analysen deles bygningsdelene inn 1

to grupper avhengig av hvilken type konsekvens feilen vil gi. Disse to gruppene er:

1. Bygningsdel som er viktig for helse, miljo og sikkerhet og brukbarhet (BVHMSB)
2. Bygningsdel som ikke er viktig for helse, miljo og sikkerhet og brukbarhet (BIVHMSB)

Se tabell 5 under for forkortelser og tekst brukt i analysediagrammet:

Tabell 5. Forkortelser og tekst i analysediagrammet (beslutningsdiagram for vedlikeholdsstrategi)

(BVHMSB) Bygningsdel som er viktig for helse, miljo og
sikkerhet og brukbarhet

(BIVHMSB) Bygningsdel som ikke er viktig for helse, miljo
og sikkerhet og brukbarhet

(TV) Tilstandsbasert vedlikehold

(KV) Korrektivt vedlikehold

(FV) Forebyggende vedlikehold

(BVB) Bygningsdel som er viktig for bygningens

brukbarhet
(HMS) Bygningsdel som er viktig for helse, miljo og

sikkerhet
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Liste over bygningsdeler

(BVHMSB) = Bygningsdel som er viktig for helse, miljg og sikkerhet og brukbarhet [
(BIVHMSB) = Bygningsdel som ikke er viktig for helse, milje og sikkerhet og brukbarhet
(BVB) = Bygningsdel somer viktig for bygningens brukbarhet (BVHMSB) (BIVHMSB)
(BVHMS) = Bygningsdel som er viktig for helse, miljg og sikkerhet
(TV) = Tilstandsbasert vediikehold Tg[blkﬂl{dhlzdb;g
(KV) = Korrektivt vedikehold [ _ vediikehold (V)
(FV) = Forebyggende vediikehold (BVB) (BVHMS)
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Figur 14. Analysediagram for beslutning av vedlikeholdsstrategi. Inspirert av (R.M.W. Horner,
1997). Se vedlegg 19.

Ved hjelp av analysen over kan riktig strategi velges for best utnyttelse av bygningsdeler,
brukerbehov og kostnader med tanke pa sikkerhet, helse, miljo og brukbarhet.

Eksempel:

Hvis for eksempel en bygningsdel er viktig for bruk av bygningen (BVB), ser vi forst pa om denne
bygningsdelen kan bli overvaket ved ettersyn og om den lar seg kontrollere. Hvis svaret er ja pd
dette, ma det sjekkes at kostnaden for & bruke tilstandsbasert vedlikehold er mindre enn & bruke
korrektiv vedlikehold. Det vil si at vi ma se pa hvilken konsekvens det vil fa hvis vi venter til at
bygningsdelen slutter & virke av seg selv. Hvis det far store konsekvenser kan vi ikke vente sa lenge
med & bytte denne delen ut. Da blir det den tilstandsbaserte vedlikeholdsstrategien som blir forende.

Delen mé da byttes ut eller repareres.
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Under er det listet opp en rekke forhold som vil ha innvirkning pa vedlikeholdsplanleggingen.

Temaer vi folger i denne oppgaven er teknologi, ekonomi, opplering, kunnskap, samarbeid og

kommunikasjon. Samarbeid og kommunikasjon kommer mer innunder temaet om organisasjon.

Tabell 6. Oversikt over faktorer som ma utvikles for at strategien skal bli en suksess. (Dale, 1996)

Teknologi

Bruk av IT, dataprogrammer for FDVU, brannvern og internkontroll

Dkonomi

Tilstrekkelig med penger til & holde bygningsmassen vedlike i forhold til
lovverk og i forhold til & opprettholde verdien péd bygningsmassen, samt
penger til 4 lage det riktige underlaget for budsjettering.

Filosofi/policy

Retningslinjer pa hvordan vedlikeholdet skal vaere i forhold til pris,
kvalitet/utferelse, etterspersel og levetid pa bygningsdelene. Samt
retningslinjer for frekvens av kontroll og ettersyn.

Kunnskap

Det ma finnes operativ kunnskap pé det som skal vedlikeholdes innen bygg,
elektro, VVS, brannvern og uteanlegg. Enten ved hjelp av egne ansatte eller
gjennom administrasjon av entreprenerer. Taktisk kunnskap 1
vedlikeholdsplanlegging.

Kvalitetstenking
(ISO 9000-serien)

Vedlikeholdet ma tilpasses til virksomhetens kvalitetssystem og policy. Hvis
ikke virksomheten har et kvalitetssystem ber det implementeres. Det mé
legges vekt pé kvaliteten ved innkjep, byggeledelse, kvalitetsledelse overfor
egne ansatte, avviksbehandling og forebyggende vedlikehold. For 4 sikre
kvalitet i alle ledd kan det for eksempel ansettes en kvalitet-system leder.
Eng. System Quality Manager.

HMS

Vedlikeholdet ma tilpasses virksomhetens internkontrollsystem. Hvis ikke
virksomheten har et internkontrollsystem ma det implementeres.
Internkontrollsystemet ber revideres hver 6. maned. HMS innebzarer 4 tenke
pa helse, miljo og sikkerhet ved planlegging og utferelse av vedlikehold.
Derfor er det viktig 4 ha god rutiner for ettersyn av bygningene og gode
systemer for rapportering.

Samarbeid

Samarbeid betyr & arbeide sammen mot ett felles mal. Er mélet forstatt?
Dette gjelder samarbeid med/mellom eksterne leveranderer, brukere, ledelse,
driftsoperaterer, administrasjon og forvalter

Demokrati

Den demokratiske tanke gar her ut pa & la flest mulig si sin mening for &
kunne péavirke sitt arbeidsmilje. Dette vil oke muligheten for ekt bevissthet
om vedlikehold og en positiv innstilling til holdningsskapende arbeid som
renhold og enek-tiltak. Fremmedgjering og overdrevent byrakratisk
opptreden kan fore til likegyldighet og motstand mot gode tiltak for bedre
vedlikehold.

Arbeidsledelse

Det ber tenkes gjennom hvordan eget vedlikeholdspersonell, leveranderer og
entreprengrer blir behandlet. Et godt arbeidsmiljo og fleksibel lederstil forer
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til okt produktivitet. Det er ogsa viktig med klare ansettelsesforhold og
kontrakter som gir riktige foringer pa hva arbeidet gér ut pé.

Opplearing Alle som arbeider med vedlikehold mé fi tilstrekkelig opplering innen sitt
arbeidsomrade. Det er ogsé behov for jevnlig oppdatering med i tekt med
endringer i samfunnet.

Kommunikasjon | Det er viktig & informere arbeidstagerne om endringer som bererer de
daglige arbeidsoppgavene pa tvers av avdelinger og fagfelt.

Teorien viser at det er visse forutsetninger som ma vere til stede i forhold til fa til en akseptabel
vedlikeholdsstrategi. Virksomheter modnes etterhvert som det legges til rette for mer kompetanse

som kan implementeres for & oppna de nedvendig malsettinger som settes for bygningsmassen.

Dette gjelder bade samfunnsmessige malsettinger og malsettinger i forhold til & opprettholde

kvaliteten og verdien pd bygningsmassen. Derfor har vi na laget et forslag til en modenhetsmodell

for strategiutvikling i vedlikeholdsplanlegging, som kan brukes til 4 utvikle en strategi for en

tilneermet optimal vedlikeholdsplanlegging.

Denne modenhetsmodellen er vist i figur 15 under. En modenhetsmodell er en god oppstart for en
strategiutvikling. (group, 2018). Modellen gir virksomheter mulighet til & sette opp en graf for en

nisituasjon og en graf for en gnsket situasjon, basert pa folgende kategorier: mél og strategi,

okonomiske rammebetingelser, organisering og kompetanse, teknisk oversikt over

bygningsmassen, bygningsmassens tilstand og antall vedlikeholdsplaner som er laget.
Dette er kategorier som henger sammen i vedlikeholdsplanlegging. Tallmessig gis det score fra 0%

mot tilneermet 100 %. Modenhetsmodellen er inspiert av (group, 2018).
Se vedlegg 18 for modellen brukt pa de fire case-objektene. Og kapittel 6.5.
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MODENHETSMODELL FOR STRATEGIUTVIKLING I VEDLIKEHOLDSPLANLEGGING

Figur 15. Modenhetsmodell for strategiutvikling i vedlikeholdsplanlegging.

Grafene i figur 15 viser nésituasjonen til venstre og ensket situasjon, om noen ér, til hoyre. (Grafen
til venstre er basert pa nésituasjonen til Kirkelig fellesrad i Oslo).
Dette kan ogsa fremstilles som en del av en GAP- analyse hvor det kan lages stegvise planer i form

av handlingsplaner for 4 imetekomme fremtidens krav og behov . Se figur 16 under.
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behov og bygningens egenskaper. (Valen et al., 2011).

2.2.8 Vedlikeholdsstyring
Modeller for vedlikeholdsstyring brukes for & blant annet finne ut nar risikoen for feil gker. (Valen
etal.,2011) . Enhver vedlikeholdsstyring medferer et ansvar for 4 angi en vedlikeholdsstrategi i
henhold til folgende hovedmal:

e 4 sikre at enheten fungerer som krevd til lavest mulig kostnad.

e 4 vurdere sikkerheten ved og eventuelle andre obligatoriske krav forbundet med enheten.

e 4atahensyn til en eventuell miljopévirkning.

e 4 opprettholde enhetens holdbarhet og/eller kvaliteten pa produktet eller tjenesten som er

levert.

Samtidig som det ved behov tas hensyn til kostnadene. En badekarkurve (figur 17) kan brukes til &
illustrere perioden med et prosjekts "barnesykdommer" til driftssikker periode og perioden hvor det
skjer slitasje pd komponenter og bygningsdeler. Konsekvensen av slitasje er forringelse og
sannsynligheten for feil gker. Utsatte bygningsdeler og komponenter ma ha ekstra oppmerksomhet,
pa grunn av den effekten nedbrytningen vil ha. Kurven i figur 17 viser sammenheng mellom alder
og feilrate. Feilrate er mélt som sannsynligheten for at feil inntreffer. Nar et prosjekt er ferdig er det
risiko for at feil kan oppsté. Nér disse feilene er rettet, kommer en perioden med normal drift med
mindre sannsynlighet for at det kan oppsté feil. Serlig hvis anlegget fér tilstrekkelig service og
normalt vedlikehold er inkludert. Mot slutten av levetiden for en komponent vil imidlertid

sannsynligheten for feil gke slik kurven viser. Og det vil da vaere nedvendig med utskifting.

34



Sannsynlighet for feil

A

» Tid

i 5 o -~
- > >

¥

Oppstarts- Normal drift Utslitt
problemer

Figur 17. "Generell "badekarkurve”, som beskriver sammenhengen mellom tid og

sannsynligheten for feil.” (Valen et al., 2011 s.12)

(Multiconsult, 2008a) mener at vedlikeholdsplanen ber integreres i kommunens/virksomhetens
utviklingsprogram for 4 imetekomme utfordringer knyttet til endringsbehov og
vedlikeholdsetterslep. Dette gar ut pa & rasjonalisere med investerings- og driftsmidler for & f4 mest
nytteverdi. Kommunens/virksomhetens prioriteringer gar ut pa fortsatt bruk av de mest egnede
lokaler, nodvendige ombygginger, utleie og avhending. Da blir det en prioritering basert pa en
kombinasjon av bygningenes tilstand, funksjonsevne og tilpasningsdyktighet. For kirkenes del er
det ikke snakk om avhending, men & ta kirker ut av bruk. Det vil si at de tas ut fra ordiner
forordning av gudstjenester i regi av biskopen. Da kan de leies ut til andre trossamfunn til bruk for
kirkelige handlinger.

For 4 fa en mest mulig effektiv optimalisering og utnyttelse av arealer basert pa en helhetlig

totalekonomi kan derfor vedlikeholdsplanen legges til i utviklingsprogrammet vist i figur 18 under.

35
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Figur 18. Vedlikeholdsplanen integrert i utviklingsplanen

Forkortelser: TG = Tilstandsgrad, TPD = Tilpasningsdyktighet, UU = universell utforming

2.2.10 Vedlikeholdsplanlegging

En vedlikeholdsplan blir laget pé grunnlag av tilstandsanalyse. Planen ma gi feringer til vedlikehold
og utbedringstiltak. Forslaget ma inneholde kostnader tidspunkt for gjennomfering. Det ber skilles
mellom arlig plan for vedlikehold og periodisk vedlikeholdsplan. Den arlige planen refererer til
tilstandsbasert vedlikehold. Figur 19 viser hvordan tilstandsanalysen brukes til & sette opp og

korrigere vedlikeholdsplaner.
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Figur 19. Arlig prosess med tilstandsanalyse og vedlikeholdsplanlegging

Flytskjema i figur 19 viser den arlige prosessen med tilstandsanalyse, utarbeiding av
vedlikeholdsplaner og kobling mot budsjett. (Byggforsk, 1994)

Vedlikeholdsplanen er todelt, det vil si kortsiktig (1 - 5) &r og langsiktig (5 — 10 ar). Den har
kostnadselementer, og tidsaspektet. I vedlikeholdsplanen prioriteres det som ma gjeres kommende
ar, hva som ma gjeres ér nr. to osv. Dette har sammenheng med béde tilstand og konsekvens. Hvis
konsekvensen er hgy og tilstanden er bra sa kan det prioriteres foran en vedlikeholdsoppgave med

hayere tilstandsgrad men med lavere konsekvens, fordi at konsekvensen er uheldig og uensket.

En vedlikeholdsplan mé inneholde tiltak bade pa kort og lang sikt, ssmmen med eventuelle

investeringsbehov for det enkelte bygg. Nar det kommer frem investeringsbehov og dette blir
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vedtatt, er det viktig 4 se dette i sammenheng med ordinzrt planlagt vedlikehold og utskifting. Da
kan det lonne seg & gjore minimalt pd vedlikeholdet og heller ta dette sammen med

investeringsprosjektet. Se figur 20.

Kartlegge
tilstands- Forberedelse

vurdering tilbudsinnhenting

Figur 20. Planlegging av utskiftinger som en del av vedlikeholdsplanleggingen. (Byggforsk, 2014)

For 4 sikre et mest mulig optimalt vedlikehold, er vedlikeholdsplanen et viktig verktey.
Vedlikeholdsplanen ber som et minimum baseres pé et 5 ars perspektiv for de enkelte
eiendommene, i noen tilfeller ber planen ogsa inneholde tiltak som strekker seg opp mot 10 ar frem
itid. Dette gjelder spesielt for store og kostnadskrevende tiltak, som f.eks. rehabilitering av tak og
fasader pé storre bygg. Vedlikeholdsplanen ber ogsé gi informasjon om tilstandsgrad med
tilherende konsekvensgrad pé kort og lang sikt. Dette vil gjore det enklere & fordele og prioritere de
tiltakene som anses for & vaere mest kritiske. Se ogsa figur 19.

Se eksempler pa vedlikeholdsplaner i vedlegg 9 - 12.

Malet med vedlikeholdsplanleggingen

Malet og resultatet ved a ha en god praksis i vedlikeholdsplanlegging av bygningsmassen er a
oppna folgende resultat for vedlikeholdet:

1. Verdi for brukeren

2. Verdi for eierne.

3. Verdi for forvalteren

4

. Verdi for samfunnet.
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2.2.11 Vedlikeholdsplanleggingsprosessen

Vedlikeholdsplanleggingsprosessen kommer i gang for 4 tilfredsstille strategien som er valgt for &
na den overordnede politiske mélsettingen, se figur 21. Malsettingen og strategien danner
grunntanken, policyen og gir retningslinjer for prosessen. Vi ser av figur 22 hvilke omréader det
forlanges kunnskaper om for 4 fa til vedlikeholdsplanlegging pd best mulig mate.
Modenhetsmodellen i kapittel 2.2.7 er et godt utgangspunkt for a fastsla suksessnivéet for
vedlikeholdsplanleggingsprosessen.

POLICY / GRUNNTANKE R ,
. .

N
i
s e |NFORMASJON &4 ANALYSE MODELL g PLANLEGGING &4 ! -
G Tilstandsanalyse
(TG, Funksjonalitet, Prioriteringer
TPD,Egnethet)
Budsjett Vedlikeholdssirategi
- L U,
Kravspesifikasion b&p d’:?seffe
iser
\ J

Figur 21. Vedlikeholdsplanleggingsprosessen. (Valen et al., 2011)

I oversikten under fremstilles god eiendomsforvaltning med hensyn pé vedlikeholdsplanlegging.
Figur 22 under viser hvilke trinn vedlikeholdsplanleggingen ber gjennomga. Det er sammenhengen
mellom policy, mal, strategi, informasjon om bygningsmassen og hvordan dette effektueres i

vedlikeholdsplaner gjennom en analysemodell:
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OVERORDNET POLICY/GRUNNTANKE FOR
VIRKSOMHETEN

ANALYSEMODELL

Mal og strategi for virksomheten Hvilke bygg skal avhendes og rives?
M2l og strategi for bygningsmassen ~ Huvilke nye bygg skal bygges?
Hvilke bygg kan utvikles og ombygges?
Huilke bygg kan/skal selges?.

INFORMASJON OVER BYGNINGSMASSEN
- Teknisk tilstand

- Tilpasningsdyktighet
- Funksjonalitet

- Egnsthet i bruk

- Nakkeltall (m?, kr/m?)
- Budsjstt

- Lovpélacts krav

Figur 22. De ulike stegene i vedlikeholdsplanleggingen og sammenhengen mellom mal og strategi

virksomheten og hvordan dette operasjonaliseres 1 handlingsplaner. (Valen et al., 2011)

2.2.12 Lepende vedlikehold

Lopende vedlikehold er uforutsette hendelser og kan ikke planlegges, men kan tas med i
budsjettpost basert pa tidligere ars erfaring eller fornuftige antagelser. Lopende vedlikehold kan
vaere knuste vinduer, laser som gér i stykker, vannlekkasjer og haerverk, og det kan vere tagging.
Dette er en post som kan tas med i en arsplan. Samme skjema som brukes til arsplan kan ogsa,
brukes til langtidsplan for beskrivelse av vedlikeholdstiltak.

Lepende vedlikehold er altsd det vedlikeholds arbeidet vi ikke kan planlegge og kostnadsberegne
eksakt pd forhand. Malsettingen ber imidlertid vaere & fa kostnader til lopende vedlikehold minst
mulig, ved & drive et godt forebyggende vedlikehold. Det vil da bli mindre behov for akutte
vedlikeholdstiltak. Fares som driftskostnader (&rskostnader) etter NS 3454. (Merk et al., 2008).

2.2.13 Verdibevarende vedlikehold

""Selv om det jevnlig gjennomfores periodisk vedlikehold, vil bygningen over tid ha en synkende
standard og et vedlikeholdsetterslep. Etter en tid blir etterslepet for stort til at bygningen kan
fungere optimalt, og man oppgraderer den til dagens minimumsstandard. Dette kalles

verdibevarende vedlikehold. Man kan ogsd heve standarden ytterligere gjennom

utvikling" .(Byggforsk, 2017a s.5). Se figur 23.
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Figur 23. Verdibevarende vedlikehold er det grunnleggende fundament for vedlikeholdsstrategi.
(Multiconsult, 2010).

1 Standard og funksjon nar bygningen var ny.

Utvikling av standard pa grunn av endrede krav til lover og forskrifter, utskifting, og

endring av bruk.

o Utvikling standard og funksjon over tid.

I forhold til var oppgave er verdibevarende vedlikehold avgjerende for a fi et godt utgangspunkt for
vedlikehold. Dette er en operasjonalisert strategi som ber vaere forankret i styrende dokumenter. I
forhold til et operasjonalisert ytelsesmal kan dette bety at bygningsmassen ikke skal ha hoyere

tilstandsgrad enn 1.

2.2.14 Tilstandsanalyser

Fordelene ved gjennomforing av tilstandsanalyser er at det kan planlegges for fremtidig
vedlikehold. Vedlikeholdsplan er verktoyet for at det kan planlegges for storre og mindre
oppgraderinger, slik at budsjetter kan lages pa lang sikt. Tilstandsanalysen gir en prioriteringsliste.
Det er billigere a gjore forebyggende/periodisk vedlikehold, fremfor at skader far utvikle seg ved
det oppsté folgeskader som kan fa store skonomiske konsekvenser. Vi ser mange eksempler pa at
bygninger forfaller for det iverksettes tiltak. Figur 24 viser hvordan tilstanden pd et bygg vil utvikle
seg uten vedlikehold, men ogsa hvordan man kan pavirke bygningsmassen med periodisk

vedlikehold og utskifting over tid.
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Figur 24. Tilstandsgrader og baerekraftige bygg over tid. (Bjerberg, 2007a)

Tilstandsanalysene kan med fordel utferes hvert 5 ar, men frekvensen pa nar man foretar nye
tilstandsvurderinger vil vare helt avhengig av nivdet pd planmessig verdibevarende vedlikehold i
perioden. (Valen et al., 2011). I den sammenheng vil tilstandsanalysen vise status pr. dato og vere
en veldig viktig faktor. Det sier noe om hvordan eier har et eksplisitt ansvar pa hvordan det stér til
med bygningsmassen i virksomheten. Det er en del av vedlikeholdsplanleggingsprosessen. Se
kapittel 2.2.11. Tilstandsanalyser er utgangspunktet. Dette danner grunnlaget for en tiltaksprofil
som sd beskriver hvordan man skal komme ajour. I sum kan det legges opp til en vektet

tilstandsgrad basert pd hele bygningsmassen innenfor ensket ambisjonsniva.

Tilstandsgrad:

Et system for tilstandsgradering er gitt i NS 3424. Tilstandsanalyse for byggverk. Graderingen gar
fra TG 0 — TG 3, i tillegg brukes betegnelsen TGIU som betyr at bygningsdelen ikke er undersokt.
(Mork et al., 2008, Standard, 2012b).

I tabell 7 er det laget en oversikt over hva de enkelte tilstandsgradene (TG) betyr.

Tabell 7. Oversikt over tilstandsgrader og betydning.

Tilstandsgrad Tilstand i forhold til et Betydning/beskrivelse
referansenivaet (betydningene er ikke
uttemmende) (Standard,
2012b)

42



TGO

Ingen avvik

- tilstanden tilsvarer valgt
referanseniva eller bedre.
Ingen symptomer pa avvik.

TG 1

Mindre eller moderate avvik

- byggverket eller delen har
normal slitasje og er
vedlikeholdt; eller

- avvik eller mangel pé
dokumentasjon er ikke
vesentlig 1 forhold til
referansenivaet.

TG 2

Vesentlig avvik

- byggverket eller delen er
sterkt nedslitt eller har en
vesentlig skade eller vesentlig
redusert funksjon i forhold til
referansenivaet. Punktvis sterk
slitasje og behov for lokale
tiltak; eller

- mangel pé vesentlig
dokumentasjon; eller

- det er kort gjenvarende
brukstid; eller

- det er mangelfullt eller feil
utfort; eller

- det er mangelfullt eller feil
vedlikeholdt.

TG 3

Stort eller alvorlig avvik

- byggverket eller delen har

totalt eller naert forestaende

funksjonssvikt; eller

- behov for strakstiltak. Fare
for liv og helse.

TGIU

Ikke undersokt

- delen er ikke tilgjengelig for
inspeksjon, og det mangler
dokumentasjon for riktig
utforelse samtidig som mulig
avvik kan innebzaere vesentlige
konsekvenser og risiko. Det er
behov for mer omfattende
undersokelser for & avdekke
eventuelle avvik.

"Tilstandsgraden pd bygninger er ofte brukt som madl pa hvor vellykket eiendomsforvaltningen

har veert.” (Valen et al., 2011 s.26).

Se eksempel tilstandsanalyse fra Oppland fylkeskommune i vedlegg 6. Og eksempel pé

tilstandsanalyse fra Modum kommune i vedlegg 8.
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"Vedlikehold utgjor et vesentlig bidrag til en enhets driftssikkerhet”. (Norsk Standard, 2010, NS-
EN 13306)

Det er ogsa viktig 4 utfere jevnlig vedlikehold for & opprettholde et brukervennlig og funksjonelt
bygg. (Dale, 1996).

Bakgrunnen for vedlikehold av bygninger bunner i tradisjoner og lovmessigheter helt i fra oldtiden.
Under ser vi pé ulike historiske hendelser som minner om at bygninger mé holdes jevnlig vedlike
for ikke & forfalle. Det beskrives pa slutten hvilke lovmessigheter som gjelder for vedlikehold for

dagens situasjon.

Sammenlignet med dagen situasjon bunner behovet for planlegging av vedlikeholdet i krav til
okonomi, arbeidsmilje og energiforbruk samt ekende konkurranse og mindre bevilgninger til
vedlikehold. (Juliebg and Rolfsen, 2001). (Dale, 1996) nevner allerede pd den tiden at strengere
krav til brannsikkerhet, ENOK, innemilje, vern av fortidsminner og spesielt lover og forskrifter som

har tilbakevirkende kraft, vil ha stor betydning for en bygnings vedlikehold.

e Ibibelen, 3.Mosebok kapittel 14 vers 33-48 beskrives "Loven om sopp pa hus". ((Wikipedia)
Moses, Ca. 1200 f.kr). Her forklares det hvordan et hus som er angrepet av sopp skal
tilstandsanalyseres samt hvordan man skal skifte ut bygningsdeler som er angrepet. Hvis ikke
det hjalp & skifte ut bygningsdelene matte huset rives og materialene fores bort til et urent sted

vekk fra byen.

e Marcus Vitruvius Pollio, var en romersk forfatter, arkitekt og ingenier. Han skrev et stort verk
som het De "Architectura libri decem" («Ti beker om arkitektur»). Bekene ble skrevet mellom
ar 27 og 23 f.Kr. Han stilte tre krav til bygninger: "De skulle veere vakre (venustas), varige
(firmitas) og nyttige (utilitas)". ((Wikipedia) Marcus Vitruvius Pollio, ar 27-23 f.kr). Dette
medforte at bygningene matte holdes jevnlig vedlike slik at de ikke skulle forfalle.

e Julius Valerius Maiorianus (Majoran) var keiser i romer-riket i tiden &r 457 — 461. Pa den tiden
ble de offentlige bygningene i Roma som hadde noe verdi suksessivt utsatt for harverk av egne
innbyggere i form av at de bare plukket med seg utsmykninger, marmor og fine fasader til bruk i
egne nyoppferte bygninger. Majoran utgav derfor en lov i Ravenna den 11. juli 459 e.kr. som

ble kalt "Novella Maioriani 4, De aedificiis pubblicis" (Offentlige bygninger). Denne ble
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adressert til den urbane prefekten i Roma. "Straffen for dommere som hadde tillatt a odelegge
gamle offentlige bygninger var 50 pund gull, mens deres underordnede var pisket og hadde
begge hender amputert. De som hadde fjernet materialer fra offentlige bygninger, skulle
returnere det. Senatet hadde makten til a avgjore om det var ekstreme forhold som
rettferdiggjorde nedrivningen av en gammel bygning, og hvis den bestemte seg for riving,
hadde keiseren fortsatt rett til d bestille at de resulterende materialene skulle brukes til a

dekorere andre offentlige bygninger''. (Wikipedia) Majoran, 459 e.kr.)

Frostatingsloven og Gulatingsloven fra ca. ar 1000-1274 inneholdt bestemmelser om at
leilendingene (bendene) matte vedlikeholde bygningene pa garden de leide fra jordeieren. Hvis
ikke bygningene ble vedlikeholdt kunne leilendingen miste bruksretten. Hvis bygningene ratnet
ned var de forpliktet til & gjenreise dem. De matte ogsd tilgodegjore jordeieren for manglende
vedlikehold av bygningene. (Juliebg and Rolfsen, 2001). Frostatingsloven er en av Norges

eldste lover. Denne ble erstattet av Magnus Lagabeters landlov i 1274.

Magnus Lagabeter var Norges konge i arene 1263-1280. I hans "Landlov" fra 1274 fremgér det
at "tjeering av bade skip og kirker var lovpalagt". Her sies det noe om behandlingshyppigheten:
«Men siden skulle Bonderne ticere Deres Kirke vel hver 3 vintery. (Riksantikvaren, 1994).
Tidspunktet pa aret ble sannsynligvis valgt fordi tjeeren er seig i1 vinterkulden og vil ikke kunne
renne nedover og skitne til fasaden. Siden ble dette endret til at denne plikten kunne utfores
tidligere pd aret, men etter lovfall. Dette er sannsynligvis arsaken til at bygningene fra denne
tiden har holdt seg sa bra som de har gjort, hel frem til i dag. (Juliebe and Rolfsen, 2001)

Og i erkebiskop Jon Raude's "kristenrett" heter det at den som har kirkeombud skal tjeerebre
kirken tredjehvert ér. (Riksantikvaren, 1994). Essensen i det & ta vare pd bygninger fremkommer
her ved at loven definerte hvor ofte bygningene skulle vedlikeholdes, pé hvilken mate det skulle
gjores og hvem som har ansvaret. (Valen et al., 2011). Dette er ogsé essensen i en

vedlikeholdsplan.

Vedlikeholdsplanlegging har forankring i Plan- og bygningsloven og tekniske forskrifter. I
Byggevaredirektivet fremgar det at det skal vaere dokumentasjon pa egenskaper til produkter
som har betydning for vedlikehold. I FDV-dokumentasjonen som leveres med byggevarene
viser ogsa til hvordan komponentene skal vedlikeholdes og hva som er forventet teknisk levetid.
Under har vi listet opp aktuelle lover som har direkte krav til bygningsmassen, se figur 25. Disse

lovene er med pa a bestemme bygningenes beskaffenhet og har pavirkning pa vedlikeholdet.
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Relevant lovverk:
- plan og bygningsloven

krav tif oppfaring drift og vedlikehold av bygninger

- brannvernloven

krav brannsikkerhet og remning i bygninger

- lov om tilsyn med elektriske anlegg

krav om tilsyn og vedlikehold for a unnga fare

- arbeidsmiljeloven

krav til fysisk og psykisk arbeidsmilje, herunder HMS-krav

- opplaringsloven
krav til fysisk og psykisk arbeidsmilje for barm og unge
- kommunehelsetjenesteloven
krav til fysisk og psykisk milje for brukere av bygninger

-  kulturminneloven

krav til ivaretakelse av fredede bygninger

- forurensingsloven

handtering av avfall og gienvinning. Palegg om flering
av miljgstoffer

- energiloven

krav tif energibruk, inkl. krav til energiattest

- lov om offentlige anskaffelser

krav om konkuiranseutsetting av offentlige anskaffelser

Figur 25. Aktuelle lover som har direkte krav til bygningsmassen. (KoBE, 2011)

2.2.16 Okonomiske rammebetingelser

I henhold til NS 3454: 2013, er definisjonen av vedlikeholdskostnader satt sammen med
driftskostnader. Det vil si; "Kostnader til aktiviteter som er nodvendige for d opprettholde
bygningsdelenes funksjonsdyktighet over en forventet levetid”. (Norsk Standard, 2013, NS 3454
s.13).

Drift- og vedlikeholdskostnader vil utgjere en mye storre del av en bygnings totalkostnad enn selve
byggekostnadene i forhold til en livssyklusbetraktning. Derfor er det viktig & tenke pé forebyggende
vedlikehold minst like mye som pa selve byggekostnadene. (Dale, 1996)
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Vanligvis gis det for lite midler til vedlikehold. Spersmaélet er da hvordan det kan planlegges for &
utnytte disse midlene, eller helst noe flere midler pd en best mulig optimal mate, for & komme i
kapp med vedlikeholdsetterslepet og for & klare & holde byggene pa et optimalt niva. Dette ma ses 1
forhold til det eierskapet som enskes, og som kanskje ikke er helt krystallklart.

Det er viktig & ha midler til & vise hvor mye det koster & vedlikeholde hele bygningsmassen

gjennom & foreta tilstandsanalyser. Dette danner grunnlaget for vedlikeholdsplanleggingen.

Taktisk nivd ma markedsfere problematikken pd den méten at politikerne forstar hva som trengs av
midler til & kunne utfere vedlikeholdsplanlegging. Strategisk nivé ville da fatt oversikt over hva det
koster & vedlikeholde bygningsmassen og en helt annen oversikt over den totale situasjonen.
Kostnadsoverslaget som da fremkommer ville da blitt med i det politiske systemet for planlegging
og prioritering av vedlikehold for bygningsmassen. Samarbeidet mellom taktsikt og strategisk niva

er viktig i sa henseende.

Systematisering av kostnader i fasilitetsstyring

For & systematisere kostnader til fasilitetsstyring brukes ofte NS 3454. Forklaring av de forskjellig
kapitlene 1 NS 3454:2013 finnes i tabell 2 fra (Standard, 2013), se figur 26:

Tabell 2 - Kostnadsklassifikasjon

1 2 3 4 5 6
Anskaffelses-og | Forvaltnings- Drifts- og Utskiftings- | Forsynings- Renholds-
restkostnader kostnader vedlikeholds- og kostnader kostnader
kostnader utviklings-
kostnader
11 Tomt 21 Skatterog 31 Drift 41 Utskifting | 51 Energi 81 Regelmessig
avgifter renhold
12 Nybygg 22 Forsikringer 32 Vedlikehold 42 Utvikling 52 Vann og aviep |82 Periodisk
renhold
13 Hovedombygging |23 Eiendoms- 33 Reparasjonav |43 53 Renovasjon 63 Ekstra-
ledelse og skader ordinzert
administrasjon renhold
14 Restkostnad 24 34 44 54 B4 Rengjerings-
relaterte
oppgaver
15 25 35 45 55 65
186 28 36 46 56 86
17 27 7 a7 57 a7
18 28 38 48 58 68
19 29 39 49 59 69

Tabell A.1 - Tilleggsposter

7 Service 4stottekostnader til 8 Virksomhetsspesifikke | 9 Verdier og inntekter
kjernevirksomheten kostnader !

71 Vakt og sikkerhet 81 91 Tomteverdi
72 Sentralbord- og resepsjonstenester 82 92 Restverdi
T3 Kantine-/cateringtieneste B3 93 Salgsverdi
T4 Mebler og inventar B4 94 | eieinntekt
75 Flytting/rokkering arbeidsplasser 85 95
76 Tele- og IT-fenester 86 ]
77 Post- og budtjeneste 87 a7
78 Rekvisita- og kepieringstjeneste 23 98
79 Administrativ stette 89 99
" Post 8 holdes ledig til fri disposisjon for virksomhetsspesifikke kostnader for ulike bransjer/sektorer.

Figur 26. Kostnadsklassifikasjon i NS 3454:2013. (Standard, 2013)
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Kapittel 2-7 (figur 26) inngér i samlede FM - kostnader. Kapittel 1 tas i tillegg med nér
livssykluskostnader skal beregnes. (Haugen, 2008)

Kostnadspostene i NS 3454 kan ogsa knyttes til bygningsdelstabellen (NS 3451) og NS 3453
(Spesifikasjon av kostnader i byggeprosjekt) pa folgende méte, se figur 27:

NS 3453

..............................................

2 Bygning

3 Wis-instzllasjoner

6 Andre installasjoner
T e e e e

7 Utenders

8 Generelle kostnzder

4 Elkraft

o o

1 Felleskosinader

|
i
L
|

e e o e
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L
1
1
1
1
L
1
1
1
1
L

Figur 27. Kostnadspostene i NS 3454 knyttet til bygningsdelstabellen (NS 3451) og NS 3453
(Spesifikasjon av kostnader i byggeprosjekt). (Standard, 2013)

Nasjonalt anbefalt vedlikeholdsniva uttrykt i kr/m?

I rapporten "Vedlikehold i kommunesektoren — Fra forfall til forbilde", har forfatterne (Multiconsult and
PriceWaterhouseCoopers, 2008) beregnet det gjennomsnittlige vedlikeholdsbehovet i en kommunal
bygning til ca. kr. 170/m? pr. ar. Beregningene er basert pa 60 ars levetid og 6 % kalkulasjonsrente.
(Multiconsult, 2008a). Denne kostnaden ligger i dag p4 mellom kr.200-220/m? iflg. Svein Bjorberg
(2017).
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Det er gjort en beregning fra RIF 1 2015 der man mener at vedlikehold gjennomsnitt krever 200
kr/m? pr. 4r i vedlikehold, for 4 opprettholde teknisk og funksjonell standard. Da er materiell og
lonn inkludert.

Arealet som medregnes her er brutto areal (BTA) som er en betegnelse etter NS 3940.
""Bruttoarealet for en etasje eller et plan beregnes fra utside yttervegger inkludert utvendig
avsluttende overflate.” (Standard, 2012a). Alle etasjer skal vaere med i arealberegningen med. Dette
gjelder utvendig yttervegg. Det vil vare uforsvarlig a bruke annet begrep enn bruttoareal, for brukes
for eksempel bruksareal, s& neglisjeres vedlikeholdsbehovet for yttervegger. Vedlikehold av vinduer
er kanskje der hvor de store kostnadene ligger. (BTA) bruttoareal er derfor det arealet som skal

brukes. I henhold til NS 3940.

Holte FDV-ngkkel er mye brukt av eiendomsforvaltere for blant annet &:

- Bygge opp egne erfaringstall.

- F& et bredere og bedre budsjettgrunnlag, og sammenligne egne budsjettall med andre.

- Effektivisere sine egne manuelle systemer.
Imidlertid sier Holte selv at for & fa et bredere tallmateriale ma tallene folges opp i henhold til
utviklingen i samfunnet. De papeker derfor at det er viktig & fa tallmateriale fra brukerne slik at
nekkeltallene blir enda mer sikrere og palitelige.
I Holte's FDV-nekkel (2017) er NS 3454 lagt til grunn i beregningene av nekkeltall. For eksempel
for en kontorbygning 1890m? BTA, brutto areal ber det avses kr. 109 kr/m? til vedlikehold for
normal standard og kr. 24/m? til diverse reparasjoner. Utskifting horer ogsi med til vedlikehold. I

Holte's FDV-nekkel er nekkeltallet for normal standard kr. 150 kr/m? for utskifting.

? . - Imo.._ - L

|
TTowsE

ra—

Figur 28. Skisse av kontorbygning pa ca.1890 m2. (Holte FDV-nekkel 2017).
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Til sammenligning av det som kan kalles nasjonalt anbefalt kostnadsniva for vedlikehold ser vi at
ved bruk av Holte's FDV-ngkkel (2017, normal standard) kommer dette ut pa: kr. 109 kr/m? til
vedlikehold + kr. 150 kr/m? for utskifting = 259 kr/m?. (Utskifting er ogsé vedlikehold).

Mens (RIF, 2015) operer med kr. 200 kr/m?. Antar at vi kan bruke SSB's prisindeks for endringer i
byggekostnader for boliger, for en tilnerming til endring av byggekostnader i denne oppgaven.
Endring 1 byggekostnader fra 2015 — 2017 er da 5,2 % (for boliger) ifelge SSB's prisindeks for
endringer i byggekostnader for boliger. Dette blir da: 200 * (1+5,2) = 210,4 kr/m2.

Det vil si det som er "nasjonalt anbefalt vedlikeholdsniva uttrykt i kr/m?" ligger mellom 210 — 259
kr/m?i2017.

Imetekomme krav om ngkkeltall

Det er krav i Forskrift om rapportering fra kommuner fylkeskommuner; om at
kommunene/fylkeskommuner skal gi "lopende informasjon om ressursbruk og tienesteproduksjon
til bruk i nasjonale informasjonssystemer, herunder til offisiell statistikk"'. (Justisdepartementet,
2001). Med hensyn pé vedlikehold skal det fra denne forskriften rapporteres inn pa poster
(aktiviteter) 1 henhold til tabellen under:

Tabell 8. Oversikt koder 1 forskrift om regnskapsrapportering. se vedlegg 1. (Justisdepartementet,
2001 s. 8-9)

Art nr. (Aktivitet)
Lonn 070 | Lonn vedlikehold/nybygg og nyanlegg
230 | Vedlikehold, bygg-/anleggstjenester og
Kjop av varer og tjenester nybygg/nyanlegg
som inngdr i kommunal | 240 | Driftsavtaler, reparasjoner og vaktmestertjenester
tienesteproduksjon 250 | Materialer til vedlikehold, pikostning og
nybygg/nyanlegg

Tjenesterapportering og regnskapsrapport skal sendes til Statistisk sentralbyra senest 15. februar
etter regnskaps- og rapporteringsret. Det skal ogsé innleveres kvartalsvis rapportering.
(Justisdepartementet, 2001). Dette er data som SSB bruker i sin KOSTRA -rapportering (Kommune-
Stat-Rapportering).

I forhold til kostra-rapportering mener vi for gvrig at dette burde korrespondere bedre med den
nekkeltallsforingen som bransjen foretar ved hjelp av NS 3454. Kostra burde innfere de samme
poster som NS 3454 og dette burde igjen korrespondere med regnskapsforskriftene. Se eksempel pa
nekkeltall fra Oppland fylkeskommune i vedlegg 7.
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2.2.17 Organisering og roller i vedlikeholdsplanlegging
En hensiktsmessig organisering av eiendomsforvaltningen betyr at det ma legges til rette for et godt
samarbeid og en god gjensidig rolleforstaelse med klare ansvarsforhold i trekantforholdet mellom
eier, forvalter og bruker. Det ma vere god faglig kompetanse pé alle nivaer i
eiendomsforvaltningen.
Organiseringen ma ha til formal a f4 til et godt vedlikehold av bygningsmassen. Det er avhengig av
hvilke input som gis til organisasjonen for hvor vellykket den er til 4 fa gjennomfert
vedlikeholdsoppgaven. (Totland et al., 2011) beskriver dette som innsatsfaktorer/verktoy som ma
tilferes eiendomsorganiseringen. Innsatsfaktorene kan ogsa forklares som verktey. Dette vil pavirke
det handlingsrom og langsiktighet som er nedvendig for & gjere de riktige tiltakene. I figur 29 er
disse innsatsfaktorene listet opp i form av:

o Innsatsfaktorer/verktoy for eier

e Radmannens-, eller direktorens innsatsfaktorer

e Verktoy som opparbeides i virksomheten/etaten

RADMANNENS/DIREKT@RENS INNSATSFAKTORER
Aktivt bidra fil rollefordeling og samhandling
Stotte opp om virksomhetens rolle i egen
organisasjon
Bidra til at virksomheten far sine verktay
Bidra til leieavialer pa forsvarlig niva
Fere egen organisasjon inn i bestiller- og
leietakerrollen
mm

INNSATSFAKTORER/
VERKT@Y FOR EIER

Eierstyring

* Eierstrategi

= Vedtekter

+ Fullmakter ORGANISERING:
* Roallefordeling sier,

forvalter, bruker | ;
o mm UNAL

KSOMHET

Finansielle verktoy
+ Budsjett
* Leieavtaler
Lan og gjeld
Fond
Kjep og salgav
eiendommer
m.m

VERKTDY SOM VIRKSOMHETEN MA OPPARBEIDE SELV
= Aklivt bidra til rollsfordeling og samhandiing

* Kommunikasjon

* God ledelse

= Efikk

* Profesjonalitet og kompetanse

= Inndeling i forretningsomrader

= Ngkkletall og benchmarking

«mm

Figur 29. Innsatsfaktorer verktoy for & lykkes med 4 na overordnede politiske mal.
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Suksesskriterium for a oppna god
eiendomsforvaltning er god kommunikasjon
mellom rédmann, formannskap og kommunens
eiendomsansvarlig. R&dmannen spiller en
ngkkelrolle som bindeledd.

(KoBE, 2011 s.11)

Alle innsatsfaktorene kan medvirke hver for seg som en strategi og som en prosess i FM. Videre
kan dette forankres gjennom virksomhetens/kommunenes internkontrollsystem. Da vil
innsatsfaktorene bli formet som en prosedyre som beskriver mal, hvordan, hvorfor og hvilken effekt
det fr. Her kommer det ogsd med hvem som er ansvarlig for hver enkelt del 1 handlingsplanen som
denne prosedyren ender opp i.

Pa det taktiske nivéet ma det klargjores og vurderes hvilke forhold som vil komme til & pévirke de
valg som ma gjeres. Dette kan gjores som en "risikovurdering" under for eksempel et seksjonsmete,
eller et annet fora hvor mest mulig forslag vil komme pé bordet.

De seks tenkehatter fra Edward De Buno kan vere en bra teknikk & benytte for & fa mest mulig
synspunkter.

Det som er interessant med denne teknikken er blant annet at den som alltid er negativ vil bli
tvunget til & tenke kreativt og positivet ved "d ta pd seg” den gule- og den grenne tenkehatten. Se
figur 30 under.

de Bonos 6 tenkehatter

Svart er dystertog alvorlig. Den Blatter kjelig. Deter ogsahimmelens  Rodiantyderfolelser

svarte hatten er forbehalden, kritisk  farge, noe somstaroveraltannet, temperament, innlevelse og

og forsiktig. Den pekerut svakheter Denbla hatten er cpptattav kontroll intuisjon. Den rede hatten gir den
ved enidé. organiserer, sammenfatterog emosjonellz synsvinkelen.

kankluderer,

Hvilke ulemperog utfordringerkan Ut fra detgrunniagetvi har, hva er Hva oppleves riktig, og hvilke
ideene medfgre? mestlegisk a gjore? folelserfarvi av forslagens?
-ﬁﬁ‘-
»

==
+ ey 3

Figur 30. De Bonos seks tenkehatter benyttet for 4 fA mest mulige innfalssvinkler pd hvordan de

ulike innsatsfaktorene kan komme til nytte.

52



De gode losningene kjennetegnes ved at de er resultater av gode prosesser som involverer bdde
politisk og administrativ ledelse, brukerne av bygningene og eiendomsforvaltningen. Samt at noe

ber ga pa tvers av fagkategorier i seksjonen eller avdelingen.

Organiseringen ma vere klar og entydig i forhold til definering av roller, oppgaver og ansvar. |
dette ligger handlingsrom for langsiktig planlegging og for a kunne gjore tiltak.
Figur 31 viser et flytdiagram for langsiktig planlegging.

‘ Dagens tilstand ‘

* S
o ‘ Onsket tilstand Vedlikeh.filosofi )4—

‘ Dagens tilstand ‘ '"

‘ Vedlikeh.behov ‘ T

L 2
—b‘ Planlegging ‘ I S

* v
| Nodv. budsjett ‘ T |Tilgj.budsjett |

—P‘ Balanse ? I'._ Nei
Ja *
| Vedlikh.plan |T
L 2
‘ Erfaring ’4_( Utfore tiltak ‘ 0]

Figur 31. Flytdiagram for oppdatering av vedlikeholdsplan. (Multiconsult, 2008a)

Forklaring figur 31:

S = Strategisk niva (eier, politikere),
T = Taktisk niva (forvalter)

O = Operativt niva (utferende driftspersonale)

I flytdiagrammet defineres de skonomiske rammebetingelsene og hvilken tilstand det enskes at
bygningsmassen ha. Det er pd en mate et ambisjonsniva det snakkes om her. Strategien som
fremkommer av vedlikeholdsfilosfien er avhengig av riktig budsjettering. Dette ansvaret ligger til

det strategiske niva. Se figur. 32.
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(teknisk)
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Koordinert

informasjon

Figur 32. Nivaer for koordinert informasjon (Multiconsult, 2008a)

Forklaring av figur 32:

Strategisk (politisk/ekonomisk):

Taktisk (ekonomisk/teknisk)

Operativt (teknisk)

Dette kalles for strategisk niva, og betegnes S.

Her defineres hva som skal gjores og hvor mye

penger som skal brukes pa det som skal gjores.
Det er de som har en eierrolle som tar disse
beslutningene. Det vil si politikere og

radmann/kirkeverge.

Dette kalles for taktisk niva, og betegnes T.
Det som skal gjeres i forhold til hvor my
penger som er til radighet, forvaltes her pa
dette nivéet. A forvalte betyr her 4 bestemme

hvordan vedlikeholdet skal gjores, samt

organisere tiltak for & fa dette gjort. De som har
denne rollen som forvalter, forvalterrollen,
legger frem beslutningsunderlag
(kostnadsoverslag basert pd
tilstandsvurderinger) til strategisk niva. Denne
rollen kan innehas av eiendomssjef, teknisk sjef

eller bygg- og anleggssjef.

Her bestemmes Hvem som skal utfore tiltak:

Dette kalles for operativt niva og betegnes O.
Dette bestar av virksomhetens egne ansatte som

har hdndverksbakgrunn og
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vaktmestre/driftsoperatorer eller innleide
eksterne leveranderer som det er gjort
rammeavtaler med. Det er disse som har
utforerrollen. De skal utfore de
vedlikeholdstiltak som taktisk niva har tatt

beslutning om.

Eier skal ivareta og utvikle investert kapital ved salg og nyinvesteringer. Drivkrefter er avkasting,
fortjeneste og a opprettholde og utvikle verdier i organisasjonen.

"Kommunestyret er kommunens formelle eier, mens formannskapet er det sentrale eierorganet i
kommunen. Kommunestyret utforer sin eierstyring etter rdad fra formannskapet." (Multiconsult,
2008b). Til sammenligning med et kirkelig fellesrad er hovedkomiteen formannskapet og

fellesrddet kommunestyret.

Forvalteren betegnes som kunde i Facility Management. Forvalteren kan ha ulike roller i tilknytning
til behovene og kompetansen som eier har. Oppgavene til for eksempel teknisk forvalter innebzerer
a veere eiers representant pa stedet og kunne se helheten i drift- og vedlikehold av bygningene og
tekniske anlegg samt utearealer. Herunder serge for vakt og sikring men ogsé overvéaking av
energiforbruk og enegk-tiltak.

Drivkreftene er tilfredse eiere og leietagere. (Rohn, 2015)

De gode prestasjonene til forvalter kan méles i tilstandsvurderinger, okt verdi pa bygningene pa
grunn av godt vedlikehold og oppgraderinger i forbindelse med eierstrategier samt gode
tilbakemeldinger fra kjernevirksomheten.

Pa operativt niva skapes den nedvendige kommunikasjonen med brukerne gjennom personell som
leverer sine avtalte tjenester og samtidig overvéker og kontrollerer de eksterne
tjenesteleveranderenes leveranse til kjernevirksomheten. Det tas imot ulike bestillinger p& behov
som brukerne er avhengig av for 4 kunne gjore sitt daglige virke. Behovene fra brukerne og andre
service- og statte behov rapporteres til taktisk niva som tar stilling til om det skal ga til anskaffelse,
eller om behovene skal erstattes av andre tiltak eller avventes. Dette er et samspill pé alle plan i

rollemodellen for fasilitetsstyring.
Drivkreftene pa det operative nivaet er arbeidsforhold som de kan trives med. Gode relasjoner til

overordnede og eiere er viktig bade for & se helheten for bedriften i samfunnet men ogsa for sin

egen del i forhold til motivasjonen de har i sitt daglige virke.
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Hvordan settes disse rollene inn i ett brukerperspektiv? (Se figur.33). De som oppholder seg i
bygningene til daglig er de som har brukerrollen. Det er de som utferer eller produserer det som
virksomheten skal lage. Dette kan ogsa vere publikum, som kan ses pé i ett sluttbruker-perspektiv.

Strategisk niva, eierrolle

Bruker, brukerrolle

Kjernevirksomhet

Taktisk nivi, Operativt niva,
forvalterrolle utfarerrolle

Figur 33. De fire rollene, Eierrolle, forvalterrolle, utfererrolle og brukerrolle. (Thommasen and
Thorset, 2018)

Eier, forvalter og teknisk personell skal serge for at det er mulig & bruke bygningen til det den er
tenkt til. Det vises til figur 32 hvordan informasjon koordineres i forhold til de respektive roller;

eierrollen, forvalterrollen og utfererrollen pa hhv strategisk, taktisk og operativt niva.

2.2.18 Kompetanse

I (Eikeland, NOU 22, 2004) ble det argumentert for hvilken betydning byggherrekompetansen vil fa
som en integrert del av eiendomsforvaltningen pa strategisk og taktisk niva med hensyn pa
organisering, styring og gjennomfering av byggeprosjekter. Styring av prosjekter er et eget,
krevende fagomrade som gir konsekvenser for prosjektets eier pd mange omrader. Det er ogsa
viktig at livslepsperspektivet ivaretas ved gjennomfering av byggeprosjektene. Det vil si at det ma
beregnes arlige kostander til verdibevarende vedlikehold etter ca. 5 ar fra bygningen ble tatt i bruk.
Se figur 13. Det kreves kompetanse bade innen eiendomsforvaltning, organisering og styring for a
lose utfordringene pé riktig méte i forhold til det enkelte prosjekt. Serlig ma det serges for at det
leveres tilstrekkelig FDV-dokumentasjon slik at det kan implementeres vedlikeholdsprosedyrer for
a opprettholde kvaliteten 1 driftsperioden.

Den strategiske/taktiske ledelsen ma serge for & samordne byggeprosjektene og

eiendomsforvaltningen samt legge til rette for hensiktsmessige forhold mellom prosjektene og
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eiendomsforvaltningens taktiske og operative funksjoner. (Eikeland, NOU 22, 2004). Den beste
maéten & gjore dette pd er & involvere taktisk/operativt personell pd tvers av fagkategorier for
opplering av tekniske installasjoner underveis mens prosjektet pagar og ikke vente til overlevering.
Det anbefales taktisk personell & sgrge for at FDV-dokumentasjon blir oppbevart og gjort
tilgjengelig for driftspersonell og brukere med en gang etter at installasjonene er montert i

bygningen. Dette gjores ved hjelp av elektronisk FDVU-system.

For taktisk niv4 stilles det krav til solid innkjepskompetanse for & kunne gjore effektiv bruk av
markedet og samtidig folge et omfattende regelverk for offentlige anskaffelser. Dette innebefatter
kunnskap om & konkurranseutsetting av rammeavtaler i forhold til tekniske fagkategorier (NS 3451)
med tanke pa kontroll og vedlikehold, samt prosjekter.

Det stilles ikke noe formelle krav til kompetanse til de som skal drifte og vedlikeholde byggene.
Men det er viktig & heve kompetansen i alle ledd for offentlige bygg, for & holde tritt med ekende
kompleksitet i dagens bygninger. Et spersmal er om det skal kreves sertifisering for drift av

bygninger? I dag har vi for eksempel noe som heter "bygg-drifter."”

En av de store utfordringene for vedlikehold av kommunale bygninger er at politikerne opplever at
de er valgt inn for 4 vere representanter for brukerne av kommunale tjenester og i mindre grad som
representanter for eieren av bygg/anlegg. Konsekvensen kan bli en ubalanse mellom eierrollen og
brukerrollen. Ut fra dette ser vi at det burde vere et storre fokus péd a eke kompetansen om
eierrollen blant politikerne.

Politikerne burde ha en grunnleggende innforing i eiendomsforvaltning. (Multiconsult, 2008b).
(Eikeland, NOU 22, 2004) mener at mangel pa bevisstgjering og kompetanseutvikling er en av
arsakene til at vedlikehold blir lite prioritert.

I plan og bygningslovens § 21-10 stilles det krav om at det ved sluttkontroll og ferdigattest skal;
"foreligge tilstrekkelig dokumentasjon over byggverkets, herunder byggeproduktenes, egenskaper
som grunnlag for forvaltning, drift og vedlikehold av bygget". (moderniseringsdepartementet,
2017)

(Multiconsult, 2008b) mener at hensikten med stotteverktoy er a ....... redusere synsingen og oke

faktabasert vedlikehold. Fordelene med denne typen verktoy er at det blir mulig d strukturere
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omfattende og kompleks informasjon som grunnlag for utvikling av vedlikeholdsplaner og

lopende oppdatering av disse."”

Dokumentasjon av bygninger og tekniske installasjoner er nedvendig for gjennomforing av drifts-
og vedlikeholdsarbeidene. Dette ma samordnes systematisk slik at driftspersonell og leveranderer
snakker "samme sprak".

Dokumentasjonen i bruksfasen er resultatet av det som er levert. For brukerne er dette en oppskrift
og oversikt pa hvordan bygget skal brukes. Det er viktig at dette ogsa samordnes pa en systematisk
maéte.

Dokumentasjonen ber inneholde folgende:

o "Oversikt over avtaler, brukerhdndbok, eiendomsdata, oversikt over kontaktpersoner.
Byggeierens og brukernes ansvar i henhold til forskrift om internkontroll, bor samles og
systematiseres av den/de som har ansvaret for den daglige driften av bygningen. Disse md
ogsd ha ansvar for d oppdatere alle deler av drifts- og vedlikeholdsdokumentasjonen
regelmessig Et minimumskrav for eksisterende bygninger er at man sorger for d utarbeide
oversikt over eiendomsdata og kontaktpersoner, brukerhdandbok, plantegninger
(oversiktstegninger) og drifts- instrukser for tekniske installasjoner. Ved kjop/utleie av
eksisterende bygninger bor kjoper kreve at selger skaffer til veie det aktuelle materialet."

(Byggforsk, 1995)

o "ltillegg til de dokumentene som er nevnt her, md det opprettes et arkiv over
korrespondanse med offentlige myndigheter, byggetillatelse og annet materiale fra
byggesaker som det kan bli behov for i bruksfasen. Oppdaterte byggetegninger («som
bygget») og byggebeskrivelser er en del av drifts- og vedlikeholdsdokumentasjonen."

(Byggforsk, 1995)

o "I bruksfasen er det hensiktsmessig d ha oversikt over de forskjellige arealene i
bygningen og disponeringen av dem. Dessuten er det onskelig d kunne identifisere

bygningsdeler som trenger tilsyn og vedlikehold." (Byggforsk, 1995).

Bygningsdeler og installasjoner klassifiseres i henhold til NS 3451. Alle hoveddelene er viktig 4 fa

med. Men det kan benyttes en inndeling videre, pa to-, tre- og fire sifferniva etter behov. Se tabell:
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Tabell 9. Utdrag av bygningsdelstabellen. (Standard, 2009)

1 sifferniva

2 Bygning,

3 VVS,

4 Elkraft,

5 Tele og automatisering,
6 Andre installasjoner,

7 Utenders

2 sifferniva

20 Bygning, generelt
21 Grunn og fundamenter

22 Baresystemer

3 sifferniva

211 Klargjering av tomt
212 Byggegrop
213 Grunnforsterkning

4 sifferniva

3111 Bunnledninger for spillvann
3112 Bunnledninger for overvann

3113 Bunnledninger for forbruksvann

FDV-dokumentasjon er "dokumentasjon for byggverkets og byggeproduktenes egenskaper som
grunnlag for forvaltning, drift og vedlikehold av bygget". (Byggforsk, 2017a). FDV

dokumentasjonen ber ha folgende innhold i forbindelse med prosjekter og leveranser av

bygningsdeler og installasjoner (se tabell 10):

Tabell 10. Nedvendig FDV-dokumentasjon for bygningsmessige arbeider og installasjoner.

(Radgivende ingenierers, 1996)

For bygningsmessige arbeider ber dokumentasjonen inneholde:

1. Adresseliste for samtlige entreprenerer, underentreprenerer og leveranderer som

har vert involvert 1 byggearbeidene

2. Produkt- og datablad samt brosjyrer, med fargekoder, for utstyr, materialer,

overflatebelegg og bygningsdeler

3. Vedlikeholdsanvisninger /-instrukser for overflater og bygningsdeler

4. Branndokumentasjon




3 Metode

En metodisk tilneerming til et forskningsprosjekt skal fa frem gyldig og troverdig informasjon om

For tekniske installasjoner ber dokumentasjonen i tillegg inneholde:
1. Generelle anleggsbeskrivelser og systembeskrivelser

2. Driftsinstrukser for anleggene med beskrivelse av styrefunksjoner

3. Vedlikeholdsinstrukser for anleggene, inklusive anbefalte service- og
vedlikeholdsintervaller

4. Komplette spesifikasjoner, med brosjyrer, for utstyr og utstyrskomponenter
5. Flytskjemaer for VVS-tekniske anlegg

6. Drifts- og kontrolljournaler

7. Monteringsanvisninger

8. Komplette testprotokoller / igangsettingsprotokoller for utstyr og anlegg

9. Innreguleringsprotokoller

10. Komplett programmeringsunderlag for sentraler mv.

11. Skjemaer for tavler og sentraler, herunder rekkeklemme-/tilkoblingsskjemaer

teorien og virkeligheten om det som det forskes pé.

En definisjon om hva metode er finner vi i (Furuseth et.al, 2016) forskningsmetode ut fra

sosiologen Vilhelm Auberts (1972: 196) er at en metode er en «firemgangsmadte, et middel til d lose

problemer og komme frem til ny kunnskapy. (Olsson, 2014) sier at de viktigste grunnene til &

bruke metode er at:

a) Det gir en kvalitetssikring av eget arbeid, det vil si at vi ma kunne underbygge

b)

c)

d)

konklusjonene.
Leseren skal kunne vurdere grunnlaget for konklusjonene, det vil si at det vi har forsket pd
ma vere troverdig og gyldig.
Andre skal kunne viderefore arbeidet, bygge videre pa vér forskning for & forske pd noe 1
samme retning eller noe annet.

Metodebeskrivelse gir en vitenskapelig skolering, det vil si at vi ma ha kunnskap om
prinsipper, styrker og svakheter ved ulike metoder. Samt & vaere kritiske til ulike fakta vi

kommer til & bli konfrontert med.




Vi har forsket pa hva som er den beste praksis for vedlikeholdsplanlegging i kommunal sektor.
Bakgrunnen er som sagt at vi begge jobber i kommunal sektor og ser at det er manglede profesjon
rundt dette med vedlikeholdsplanlegging.

I Norge er det ikke et enhetlig system som sier hvordan dette skal gjores. Hensikten med var
forskning er & frembringe gyldig og troverdig kunnskap om virkeligheten, det vil si hvordan
situasjonen er nd. Samt & seke i litteratur for & se pd bakgrunnen for hvordan det burde vere.
Strategien pa hvordan vi har gatt frem er da metoden.(Jakobsen, 2016).

Forskningsdesign er en beskrivelse pa hvordan forskeren har tenkt & gjennomfoere forsknings-
prosjektet (Thagaard, 2004). Forskningsdesignet vi har valgt & bruke er en komparativ tilnerming
ved bruk av casestudie, av fire naturlig utvalgte kommunale foretak. Se kapittel 1.4.

I metodefaget diskuteres ofte begrepene deduktiv og induktiv tilneerming for forskningsoppgave.
Induktiv tilneerming vil si at man gar fra empiri til teori. Ved bruk av induktiv tilnerming i vart
tilfelle skulle vi da pd grunnlag av innsamlet data fra empiri (virkeligheten) fa frem en teori pa hva
som er beste praksis i vedlikeholdsplanlegging. Det var ikke riktig slik vi hadde tenkt det. Vi antar
at det er teorien som skal legge grunnlaget for empirien. Det vil si en deduktiv tilnerming. Dette
tilsier at teorikapitlene kommer foran metodekapitlet i masteroppgaven (Olsson, 2014). Vi skal i
prinsippet da kunne komme med en anbefaling til intervjuobjektene hvordan det ber gjores, fordi vi
antar at de ikke vet det. Vi antar at de ikke har oversikt over etterslepet, og plan for vedlikeholdet.
Spesielt har det vaert interessant & se om Trondheim kommune som ble karet til Norges beste 1
vedlikehold 1 2013, hadde en plan for vedlikeholdet og oversikt over etterslepet. En tanke er at hvis
Trondheim kommune har et opplegg som gjor at de har den beste praksis for vedlikehold sa kan

deres mate & gjore det pd, kanskje tilfore eksisterende teori noe nytt.

De forskjellige trinnene i forskningsprosessen har foregatt pa denne maten:
e Valg av tema og utforming av problemstilling
e Utvalg og undersgkelsesopplegg
e Innsamling av data/utvalg av teori
e Gjennomga data/teori
e Sortere ut data/teori
e Forklaring av resultater
e Diskusjon

e Ferdigstillelse av rapporten
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Den metodiske tilnerming til problemstillingen ser vi i forhold til en beskrivende, forklarende og
predikerende strategi (Jakobsen, 2016) samt hvordan undersegkelse som metode fungerer sammen

case-studie.

Beskrivende strategi; vi ensker a fa en beskrivelse pd hvordan vedlikeholdsplanleggingen foregar

for de fire caseobjektene. Med hensyn pé;

1. Foreligger det overordnede politiske mal for vedlikehold av bygningsmassen?

2. Har kommunen/virksomheten en vedlikeholdsstrategi?

3. Har kommunen oversikt over tilstanden og vedlikeholdsetterslepet vi pa bygningsmassen?
Denne beskrivelsen ser vi pa i sammenheng med en teoretisk tilnaerming.

Dette ser vi pd i kap.5.

Forklarende strategi; vi seker & fa forklaring pa hva som er beslutningsgrunnlaget for bevilgninger

til vedlikehold. Er beslutningsgrunnlaget basert bare pd en politisk beslutning, eller er det basert pa

informasjonen som gis til det strategiske nivaet om vedlikeholdsbehovet?

Predikerende strategi; en god teori kan forutsi hva som skjer under spesielle omstendigheter, pa
bakgrunn av var oppgave kan det derfor veere en viss sannsynlighet for at var anbefaling vil vaere

beste praksis i vedlikeholdsplanlegging for kommunal sektor.

Case-studie

Yin har kategorisert forskningsmetoder i forhold til ndr de skal brukes basert pa tre forhold:
1. Formen pé forskningsspersmélet (Hva, hvordan, hvorfor, etc.)
2. Kreves det at forskeren har kontroll over hendelser i forskningen?

3. Thvilken grad det mé fokuseres pa historisk eller samtidig hendelse.

Disse forhold har vert til hjelp for & se hvordan metodene vi har brukt passer inn i

problemstillingen ""Hva er beste praksis i vedlikeholdsplanlegging for kommunal sektor."

Metoder i forskning kan ifelge Robert Yin (Yin, 1994) overlappe hverandre og grensene er ikke
alltid skarpe. For a finne hva er beste praksis i vedlikeholdsplanlegging har vi valgt en
undersokelse- og dokumentgranskingsmetode. Undersokelsesmetoden gar ut pa en empirisk

undersokelse av hva som er tilneermet beste praksis i vedlikeholdsplanlegging mellom fire
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kommunale organisasjoner. Metoden dokumentgransking gar ut pd en teoretisk studie av anerkjent
og tilfeldig, sekbar (internett) litteratur pa fagomréadet eiendomsforvaltning, vedlikehold og
vedlikeholdsplanlegging. Case-metoden gér ut pa 4 underseke hvordan vedlikeholdsplanlegging
foregér i fire kommunale organisasjoner. De fire kommunale organisasjonene er Trondheim
kommune, Modum kommune, Oppland fylkeskommune og Kirkelig fellesrad i Oslo. Hvorfor disse

er valgt er forklart i kapittel 1.4. For & komme frem til "hva er beste praksis i

vedlikeholdsplanlegging for kommunal sektor" er dette basert pa var anbefaling bygget pa

undersokelses- og casemetoden vi har brukt. Ifelge (Jakobsen, 2016) er dette da en prediksjon. Det
vil si at hensikten med oppgaven er & komme frem til en anbefaling til kommunal sektor pd hva som
er beste praksis 1 vedlikeholdsplanlegging. Vi er imidlertid klar over at dette ikke kan generaliseres.
Derfor kan vér anbefaling bare antyde til en viss grad hva som sannsynligvis vil vere beste praksis

1 vedlikeholdsplanlegging for kommunal sektor.

Tabell 11. Oversikt situasjoner for forskningsstrategi i oppgaven

Metode Forskningsspersmil | Behov for Fokus pa samtidige
kontroll over | hendelser
atferdsmessig
hendelse

Undersekelse/dokument- | Hva er beste praksis Nei Samtidig/historisk

granskning

Case Hvordan gjer de det Nei Samtidig hendelse

Nér vi bruker ordet "Hva" i vér problemstilling, er dette ifelge Yin en eksploratorisk tilnerming.
Denne oppgaven tar imidlertid ikke for seg hvordan var anbefaling vil utarte seg i virkeligheten.
Derfor fér ikke den eksploratoriske tilnermingen en fullstendig mening for dette er utprovd i

virkeligheten.

Vér metode gér derfor ut pa a forklare hvordan vedlikeholdsplanleggingen av bygninger ber forega.
Samtidig med at vi har undersegkt hvordan de fire kommunale virksomhetene gjennomforer sin
vedlikeholdsplanlegging har vi ogsa funnet ut hvilke av dem som har den beste praksis i
vedlikeholdsplanlegging. Hvorpé dette munner i1 vér anbefaling basert pé praktiske og teoretiske

betraktninger. Dette illustreres i figur 34 under:
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/ Undersekelse .".I = teori/forskning Hva er beste praksis i

W e L
Case \ Undersgkealse beste praksis 1 — Anbefaling

I\. (hvordan, hvorfor) ;'I b 4 kommunale virksomheter

Figur 34. Sammenstilling av metoder i undersegkelsen

Vimener at en kvalitativ metode kan vaere bedre enn kvantitativ metode i forhold til var
problemstilling da vi ensker & gé i dybden pa om det er noen sammenheng mellom de fire etater i
maéten de forvalter sine bygninger pa. Mélet har vart 4 fa en best mulig oversikt og dybde pé det vi
onsker & forske pa. Vi har lite utvalg av undersekelsesobjekter og analysen gar ut pa a tolke og
analysere dokumenter i tekstlig form i tillegg til intervjuer av personer som er involvert i kommunal
eiendomsforvaltning pa strategisk og taktisk niva. Imidlertid har vi brukt kvantitative eiendomsdata
som underlag for beskrivelse av status for de valgte undersgkelsesobjektene. Kvalitativ og
kvantitativ forskningsmetode vil gi ulike typer data. Fordelen med den kvalitative
forskningsmetoden har veert at vi har kunnet tilpasse intervjuene etter hva vi plutselig har oppdaget
som kan vare relevant for forskningsspersmalene. I oppgaven har dette for eksempel gétt ut pa

spersmaélet om eiendomsforvaltning er en del av folkevalgtoppleringen i kommunen.

Det er viktig at de data som fremkommer enten ved intervju eller ved dokumentstudier gir svar pa
det vi faktisk ensker a forske pa. Spersmalet her er om vi méler de rette tingene? For & fa et godt
grunnlag for analysen har vi brukt samme intervjuguide pé alle intervjuobjektene. For intervjuene
ble gjennomfort kvalitetssikret intervjuguiden ved gjennomgang med veileder. Usikkerheten rundt
reliabiliteten vil dreie seg om hvorvidt intervjuguiden passer til intervjuobjektets mate & se
problemstillingen pa. Altsa, maler vi pé rett mate? Det er i sd fall nedvendig & tilfore til oppgaven
hvilke avvik dette inneberer.

Respondentene i undersgkelsen har godkjent lydopptak av intervjuene og at vi kunne bruke
virksomhetenes navn i oppgaven. Tanken var at intervjuet skulle foregd pd en mest mulig objektiv
maéte for & fi frem empirien. Vi har transkribert lydopptakene for & f4 med oss helheten. Vi
informerte intervjuobjektet pa forhdnd om denne metoden. For publikasjon ble trykket oversendte

vi teksten for godkjenning fra intervjuobjektene.
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I forhold til vér problemstilling ser vi viktigheten av at véare data kan belyse var problemstilling pa
en god méte. Kort fortalt ma de erfaringer vi innhenter i vir datainnsamling vaere gyldig og
relevant(valid). Et krav som er viktig og innfri er om empirien vi finner er palitelig og troverdig
(reliabel). Indikasjon pa reliabilitet er om samme undersgkelse kan gjennomferes av en annen

forsker og analysen av data vil fore til samme konklusjon.

Et kritisk aspekt ved casestudie er at forskeren ofte far kritikk for & vare slurvete og tillate at
tvetydige eller partiske forhold fér influere pé resultater og konklusjoner. (Yin, 1994).

Vi ser at vi ikke har fatt svar pa det vi har spurt om pa alle spersmél. I etterkant ser vi at noen av
spersmélene burde vart utformet pd en annen méte. Det kan selvfolgelig bli problematisk i forhold
til lojalitet og pavirkning, ndr vi skal innhente data i var egen organisasjon. Spesielt kan det vaere
etisk vanskelig bade i forhold til tolkning og analyse av det som kommer frem under intervjuet. Her
maétte vi veere kritiske i forhold til objektivitet og hvem vi intervjuet. Spesielt angéende interne
uenigheter om de data og analyser vi har kommet med i masteroppgaven.

For 4 fa en objektivitet i intervjuet i egen virksomheten har ikke den ansatte av oss, fatt stille
spersmaélene. I forhold til analysen har begge bidratt med sine vurderinger. I vare egne virksomheter
er vi mer sikre pé at de konklusjoner vi har kommet frem til er riktige. I forhold til utvalgte
respondenter mé vi vaere forsiktig med & generalisere. Hovedgrunnen til det er at de har ulik

storrelse, ressurser/ekonomi og er ulikt organisert.

Vi har benyttet oss av NTNU's bibliotek via VPN-klient. Relevante sokeord for det teoretiske
grunnlaget var vedlikehold, vedlikeholds- planlegging, -styring og -strategi. Vi har nevnt
kommunikasjon og beslutningsprosesser i forskningsspersmalene, dette er ogsa temaer i litteraturen.
Vi har dratt kommunikasjon mer inn i temaet organisasjon. Litteraturgjennomgangen vil derfor
omhandle, begreper, terminologi og tidligere forskning vedrerende vare forskningsspersmal.

Vi har gjennomgatt faktaopplysninger fra dokumenter vedrerende eiendomsforvaltning fra de valgte
undersokelsesobjektene. Det vil si strategidokumenter, saksfremlegg/vedtak, budsjett, skonomi-

planer og vedlikeholds-planer.

Omfanget av litteratur har berert de komponenter som omhandler vedlikehold i kommunal sektor.
Dette er grunnlaget for & belyse teoridelen av masteroppgaven. Det forventes at vi bruker pensum
pa problemstillingen men ogsé tilleggslitteratur. Tilleggslitteratur fant vi ved & seke pé bibliotek,
databaser ved bruk av VPN og BIBSYS pd NTNU samt Google Scholar og internett. Sakslister og
kommunale avgjerelser vedrerende vedlikehold har vert aktuelle kilder. Vi har sekt internasjonalt

etter saker som bererer vedlikehold. Referanselister fra andre masteroppgaver og
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doktoravhandlinger har vert nyttige. Andre masteroppgaver pa omradet har ogsé vert aktuelt &
studere. Andre aktuelle kilder har veert NOU-rapporter, St.prp, St.mld, samtaler, intervjuer og egen
erfaring. Vi har lagd en intervjuguide med relevante spersmal i forbindelse med problemstillingen. I

samrdd med veileder har vi kommet frem til hvem som har vaert aktuelt 4 intervjue.

Formalet med litteraturseket var a undersegke hva som allerede er gjort og hvordan det er gjort..
Litteraturseket har dermed gitt oss sterre innsikt i problemstillingen. En masteroppgave skal komme
frem til er noe som er nytt, eller avkrefte/bekrefte noe som andre har kommet frem til. Men det er

ogsa viktig & ikke besvare spersmal som allerede er besvart.

Viért case-studie er rettet mot 4 kommunale foretak hvor vi gnsker a finne informasjon om
vedlikeholdsplanlegging for de fire som vi har fokusert pa. Vi har intervjuet 1 person pd rddmanns
niva og 1 person pa taktisk eiendomssjef/teknisksjef. De fire valgte caseobjektene er Modum
Kommune, Kirkelig fellesrad i Oslo, Oppland fylkeskommune og Trondheim kommune. Folgende
tema er diskutert i dybdeintervjuer vedrerende vedlikeholdsplanlegging: mal og strategi,
organisering, roller og ansvar, budsjett, kommunikasjon, oversikt og system over
vedlikeholdsbehov og ikke minst kompetanse. Se kapittel 4.5. I oppgaven er det valgt & trekke ut
intervjuene som en ekstraktdel i oppgaven mens de komplette intervjuene er lagt i vedlegg. Se
vedlegg 13.

Det har imidlertid veert usikkerhet rundt hvor mye relevant informasjon vi fikk tilgang til av de
valgte undersekelsesobjektene. Det var ogsa usikkerhet om vi fikk adgang til de rette personene
som kunne vere relevante i forhold til var problemstilling? Det var flere méter & innhente
informasjon pa ved denne metoden, enten ved intervju eller som observaterer, samt
dokumentstudier av saker som har vert til behandling. Vi har ikke fatt tid til & delta som
observaterer. Derfor ble metodevalget intervju og dokumentundersgkelse.

Med hensyn pd den metodisk tilneerming for undersekelsen ensket vi & i en beskrivelse pa hvordan
vedlikeholdsplanleggingen foregikk for de fire casene. Med hensyn pé; 1. Foreligger det
overordnede politiske mal for vedlikehold av bygningsmassen? 2. Har kommunen/virksomheten en
vedlikeholds-strategi? 3. Har kommunen oversikt over tilstanden og vedlikeholdsetterslepet pa
bygningsmassen? Vi ensket en forklaring pd beslutningsgrunnlaget for bevilgninger til vedlikehold.
Var det basert bare pa en politisk beslutning eller var det basert pd informasjonen om
vedlikeholdsbehovet? En teori om dette at det kunne vare en viss sannsynlighet for at bevilgningen

til vedlikehold hadde veert storre hvis taktisk niva hadde vert flinkere til 4 markedsfere behovet.
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Vi valgte folgende metode; strukturert dybdeintervju. Vi laget en plan over rekkefolge og hvilke
spersmaél som skulle stilles. Dette gjorde det lettere for oss & analysere og bearbeide svarene.

I dybdeintervjuene ble det mer flyt i intervjuet. Dybdeintervju ble som en samtale, og det forte til at
vi matte bruke mer tid til bade til bade gjennomfoering og bearbeiding i etterkant. Fordelen her var at

vi fikk mulighet til 4 avklare eventuelle misforstielser og komme med supplerende sporsmal.

Den metoden vi har brukt til analyse, er en tiln@rming til analysemetoden "innholdsanalyse". Det
vil si at vi tilpasset temaer fra intervjuguiden til forskningsspersmaélene etter hvert som det har
passet inn i oppgaven. (Jakobsen, 2016) sier at prosessanalyse og innholdsanalyse er de
analysemetodene som er mest brukt i masteroppgaver. Og slik vi forstar hva prosessanalyse gar ut
pa, handler det mer om 4 se pd personers reaksjoner og vaeremate i for eksempel intervjuer. Men

dette passet ikke i var oppgave.

4 Funn fra undersokelsene/Case

Caset omhandler planlegging av bygningsvedlikehold i utvalgte enheter fra 4 kommunale

virksomheter.
Kommunal virksomhet Utvalgt enhet
Modum kommune Formalsbygg
Oslo kommune Kirkelig fellesrad i Oslo
Oppland fylkeskommune Eiendom
Trondheim kommune Trondheim eiendom

Teknisk etat avdeling formalsbygg har ansvar for vaktmestertjenester, forvaltning, drift og
vedlikehold av den kommunale bygningsmassen. Skolene har egne vaktmestere som er organisert
under undervisningsetaten. Fra 2013 fikk teknisk etat tildelt investeringsbudsjettet til formalsbygg.
Tidligere ble investeringer disponert av hver enkelt etat. Den enkelte etat har fortsatt ansvaret for a
utvikle sine prosjekter helt til de fir et vedtak til budsjett i kommunestyret. Det vil si at de ulike
etater eier sine bygg. Se organisasjonskart over administrasjon, vedlegg 13.1 under
organisasjonskart i funn Modum kommune. I Modum kommune er det undervisningsetaten som er

eier av barnehager og skoler. Kulturetaten eier idrettshaller og svemmehaller osv.

Formalsbygg sitter med kompetansen pa forvaltning av bygninger og har derfor ansvaret med a

hjelpe og stette de ulike etater i forhold til planlegging av byggeprosjekter. Det er ogsa formalsbygg
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som serger for tilbudsunderlag og offentlige anskaffelser i forhold til investeringsprosjekter.

Samtidig har de oppfelging av kontrakter med konsulenter og entreprengrer.

Renholdstjenesten som ogsé er en del av vedlikeholdet er organisert i en egen avdeling under
teknisk etat. Vedlikehold av uteomrader for de kommunale byggene blir gjort av parkvesenet. Se

organisasjonskart for teknisk etat, vedlegg 13.1 under organisasjonskart i funn Modum kommune.

Forvaltningen av utleie- boliger og leiligheter var tidligere organisert under radmannen med en egen
boligforvalter, men er na siden 2014 underlagt et eget kommunalt foretak, Modum Boligeiendom

KF. Modum Boligeiendom KF har eget budsjett og ekonomiansvar i egen resultatenhet.

12013 ba kommunestyret om en forvaltningsrevisjon av boligforvaltningen i kommunen. Selve
revisjonen ble utvidet til & omfatte hele eiendomsforvaltningen i Modum kommune. Det er en
desentralisert struktur av etaten. Ansvaret for boliger og eiendomsforvaltningen er delt mellom
teknisk etat og et eget boligforetak. Resultatet og konklusjonene i forvaltningsrevisjonsrapporten
forte til at boligforvaltningen ble skilt ut i et eget foretak. Bemanningen ble styrket med 1 arsverk i
tillegg til boligforvalter. Dette ble bestemt med et knapt flertall i kommunestyret i 17.3.2014, sak
10/14, hvor kommunestyret ba om at rddmannen etablerer et kommunalt foretak for
boligforvaltningen innen 1.10.2014. Det er satt i gang en ny evaluering av boligforvaltningen hvor

det kommer en konklusjon og rapport i lepet av 2017.

l/. S 808108 Sk jokkan )
.II I
: Vinkeia
N Ask
Krerde : k d
Hindal ) \ \ Helgelands-

moen
Gyrihau

> I/ : & Valerer Steinsasen
Kig™ T\ Kioftetoss '
/% ] Tyristrand ¥

‘_ L..-‘ Sundvallen

Mattjern-
&sen \

Bansnes
kkarud Klaivstua

\I’_- -""'I',Q-'_-l den

\ Clkulsum S, \
Gulsnud £
&,
b Bred
Kolsrud ! | A
b Medlmg 2 fiaket Aarer
, ey Bau‘&\hkersund e o tiam
Satra | Spone /I'!'- 5 I \
v\ Forma, - ~eU9%R -

Y | [ ol \flkq:réundhlahken
_',E"!-m‘,’:lﬁenhus ]
! ;o i

L8
\' Buskerud Biafarge-J o .
RS &
varket' &

Sylling

Figur 35. Kart over Modum kommune. (kommune, 2018a)

Se vedlegg 13.1 for utfyllende informasjon om Modum kommune.

68



4.2 Virksomhet 2. Kirkelig fellesrid i Oslo
Et Kirkelig fellesrdd bestér av representanter fra alle menighetsradene i kommunen. Oslo kommune
bestar av 38 menighetsrad som Kirkelig fellesrad i Oslo har ansvaret for.
Hovedoppgaven til Kirkelig fellesrdd i Oslo er & fordele kommunale bevilgninger utredet av Oslo
kommune, til drift- og vedlikehold av over 60 kirkebygg og & vere arbeidsgiver for de mange

ansatte 1 kirkene.

Kirkelig fellesrad i Oslo
I henhold til Kirkelovens § 14 har Kirkelig fellesrad ansvaret for:

1) bygging, drift og vedlikehold av kirker,

2) anlegg, drift og forvaltning av kirkegérder,

3) opprettelse og nedleggelse av stillinger som lennes over fellesrddets budsjett,

4) anskaffelse og drift av menighets- og prestekontor,

5) administrativ hjelp for prosten nar staten yter tilskudd til det,

6) anskaffelse av lokaler, utstyr og materiell til konfirmasjonsopplaring.

"Kirkelig fellesrdad skal ivareta administrative og okonomiske oppgaver pd vegne av soknene,

utarbeide mal og planer for den kirkelige virksomhet i kommunen, fremme samarbeid mellom

menighetsrdadene og ivareta soknenes interesser i forhold til kommunen.' (Kulturdepartementet,

1996 5.7).

Figur 36. Oversikt over kirkene som forvaltes av Kirkelig fellesrad i Oslo. (Se vedlegg 20 for sterre
bilde.) Se vedlegg 13.2 for utfyllende informasjon.
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4.3 Virksomhet 3. Oppland fylkeskommune
Fagenhet eiendom skal sikre egnede lokaler for brukerne. Dette gjelder for eksempel videregdende
skoler, tannklinikker, karrieresenter og kontorer for administrasjon.

Eiendom skal ivareta fylkeskommunens bygg og eiendommer og utvikle dem i trdd med brukernes
krav. Dette innebaerer for eksempel 4 tilrettelegge bedre for funksjonshemmede med derdpnere,
heiser og god skilting. Det kan ogsa vaere ombygging av kontorlokaler for & skape bedre
arbeidsforhold og skjerme for stoy.

Eiendommene skal forvaltes og vedlikeholdes pé en god méte. Det betyr at det skal vare planer for
nar vedlikehold skal utferes, som samsvarer med midlene som er til rddighet.

Fagenhet eiendom skal invitere til samarbeid og samspill med naringslivet og annen offentlig
virksomhet innen bygg- og eiendomsforvaltning. Dette skal bidra til utvikling, okt kvalitet og okt
konkurranseevne for regionene.

Fagenhet eiendom skal opparbeide seg god kunnskap om bruk av nye fornybare energikilder, og
involvere regionene i naringsutvikling innen dette omradet. (fylkeskommune, 2018a).

"Oppland fylkeskommune eier alle de offentlige videregiende skolene i fylket, Fagskolen
Innlandet pa Gjovik, samt flere kontorbygg, leiligheter og landbruks-/skogsomrdder."’
(fylkeskommune, 2018b)
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Figur 37. Kart over Oppland fylkeskommune (fylkeskommune, 2017b)

Se vedlegg 13.3 for utfyllende informasjon.
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4.4 Virksomhet 4. Trondheim kommune, Trondheim eiendom
Trondheim eiendom er den som er ansvarlig eier av de kommunale bygningene. De ulike
bygningene de eier er skoler, barnehager, kultur- og administrasjonsbygg og ikke minst de ulike
helsebygg (institusjoner, helsesenter, bo-og dagsenter). De har ogsa ansvar for planlegging,
utvikling og folge om byggeprosjekter pa nye bygg. De er ogsé de som styrer og gjennomferer
rehabilitering og ombygging pa bygningsmassen som Trondheim eier.

Enheten har ansvar for:

Planlegging og gjennomforing av den daglige forvaltning og drift av bygninger kommunen
eier

Planlegging og gjennomforing av renholdstjenester i kommunale og innleide bygninger
Planlegging og gjennomforing av vedlikehold

Utbygging har ansvar for utvikling av gjennomforing av nye byggeprosjekter, storre
rehabiliteringer og ombygginger i eksisterende bygninger

Byggteknisk fagstab som har spisskompetanse innenfor flere fagfelt

Innkreving av husleie i boliger kommunen disponerer

(Trondheim kommune, 2018d)
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Figur 38. Kart over Trondheim kommune. (kommune, 2018c)

Se vedlegg 13.4 for utfyllende informasjon.
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Interviu Modum kommune

Intervjuene er foretatt separat med teknisk sjef og raidmann i Modum kommune.
Taktisk/strategisk niva er representert ved:

e Teknisk sjef
Strategisk niva er representert ved:

e Radmann

Intervju Kirkelig fellesrad i Oslo

Intervjuene er foretatt separat med bygg- og anleggssjef og kirkevergen i Kirkelig fellesrad i Oslo.
Taktisk/strategisk niva er representert ved:

e Bygg- og anleggssjef
Strategisk niva er representert ved:

e Kirkevergen

Intervju Oppland fylkeskommune

Intervjuene er foretatt separat med fylkesradmann og eiendomssjef i Oppland fylkeskommune.

Taktisk/strategisk niva er representert ved:

e Eiendomssjef
Strategisk niva er representert ved:

e Fylkesrddmann

Intervju Trondheim Eiendom

Intervjuene er foretatt separat med taktisk/strategisk niva og politisk/strategisk niva i Trondheim
kommune.
Taktisk/strategisk niva er representert ved:

e FEiendomsdirektor

e Vedlikeholdssjef

e Fagansvarlig i skonomi

Politisk/Strategisk niva er representert ved:

e Kommunaldirektor
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4.5.2

Mal/strategi

Intervju av caseobjekter/fire offentlige kommunale virksomheter

1. Foreligger det overordnede politiske mdl med tanke pd vedlikehold av
bygningsmassen?

Modum kommune

Kirkelig fellesrid i Oslo

Oppland kommune

Trondheim kommune

Intervju taktisk nivd:
"Ja ndr det gjelder
politiske mal sd tenker
man ofte at det skal ligge
for eksempel i drets
budsjett eller noe sant.
Det gjor det ikke, sdann
direkte."”

Intervju taktisk niva:
"Mdlet er at man skal
veere ajour med
vedlikehold og etterslep.
Poenget er jo at man
skal komme ajour med
vedlikeholdsetterslepet.
Det er ogsd politisk
uttalt.”

Intervju taktisk niva:
"Det foreligger for sd
vidt ikke noe oppdatert,
radmannen vi har hatt i
det siste har tatt dette
administrativt. Siste
politiske behandling var i
2010. Vi laget en
saksutredning pa 100
sider. Det er dette som
gjelder i dag. Det ble
lagt frem for fylkestinget
for d se om de onsker d
gjore noe med det i dag.
Det var diskusjoner
vedrorende
eiendomsforvaltning.
Men de tok det bare til
etterretning. Sd det

Intervju taktisk niva:
"Det er et mdl at vi skal
sikre kvaliteten pd nye og
eksisterende bygninger
gjennom planlagt
verdibevarende
vedlikehold, og tidlig
innsats. Sd har vi et mal
som heter at minst 85 %
av vedlikeholdsbudsjettet
brukes til planlagt
verdibevarende
vedlikehold og
utskiftninger."

bygningsmessig tilstand,
og utviklingen av
tilstanden pr. bygg."

overordnede politiske

madlet ligger i dette

dokumentet."”
Intervju strategisk nivd: | Intervju strategisk nivd: | Intervju strategisk niva: | Intervju strategisk niva.:
"Det har veert stor "Alle kirker skal veere "Politisk sett har ikke "I radmannens
politisk oppmerksomhet oppe d gd." fylkestinget sagt noe budsjettforslag star det
rundt det, da vi hadde en eksplisitt om det.” under strategiske
forvaltningsrevisjons satsinger bl.a. folgende:
rapport i 2014. Taktisk "Bygninger i god stand"
nivd fikk en bestilling om Under periode mdl for
at politiske mal skulle Eiendomstjenester stdr
konkretiseres for det folgende:
eiendomsforvaltninga "Sikre kvaliteten pd alle
med krav til oppnadde bygninger gjennom
resultater. Det var planlagt verdibevarende
onskelig at det ble vedlikehold og tidlig
utformet kriterier i innsats."”
forhold til ressursbruk "I 2018 skal alle
pr. areal, kommunens bygninger

fortsatt tilfredsstille
gjeldende lov- og
Sforskriftskrav.”
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2. Hvordan er madl knyttet til eiendomsforvaltningen forankret i

kommunens/virksomhetens styrende dokumenter?

Modum kommune

Kirkelig fellesrid i Oslo

Oppland kommune

Trondheim kommune

Intervju taktisk nivd:
"Ja nar det gjelder
politiske mal sa tenker
man ofte at det skal ligge
for eksempel i drets
budsjett eller noe sant."

Intervju taktisk niva:
«Hvert ar sa blir det
utarbeidet et budsjett til
Oslo kommune. 1
budsjettet star det som
verbal-tekst at mdlet er da
ta ned vedlikeholds-
etterslepet. Noe mer
lovnader er det ikke.»

Intervju taktisk niva:
"Dette er da forankret i to
dokumenter.

1. Fylkesbudsjettet,
2. Radmannens
gjennomforingsdokument"

Intervju taktisk niva:
"Det stdr i handlings- og
okonomiplanen som
politikerne vedtar. Det er
dette dokumentet som er
vdr strategiske foring."

Intervju strategisk nivd:
"Da blir det, det samme.
Vi har jo allerede nd
sagt noe om mdl. Det er
det eneste omrddet jeg
kjenner til, hvor vi har
formulert noen mal og
som sier hva vi onsker d
oppnd med det."

Intervju strategisk niva.:
"Vi har det i rullerende
budsjetter og vedtak fra

fellesrdadet”.

Intervju strategisk niva.:
"Da er vi igjen tilbake til
det jeg sa, ting er pd
plass, Det betyr at
budsjettdokumentene vare
omfatter bare hoved
satsningsomrddene. For
oVrig star resten i
gjennomforings-
dokumentet vart. Der stdr
det gjerne mer beskrevet.

Intervju strategisk niva.:
"I radmannens
budsjettforslag."

3. Hvordan prioriteres rehabiliteringsprosjekter (utskifting og reparasjoner) i
investeringsbudsjettet?

Modum kommune

Kirkelig fellesrid i Oslo

Oppland kommune

Trondheim kommune

Intervju taktisk nivd:
"Det blir dessverre utsatt
vedlikehold, vi prover d
bruke opp det vi har for
vi kjoper noe nytt. Vi har
en drlig sak «kommunale

formalsbyggy Her
sorteres tiltak etter flere
kriterier. Vi skal lukke
awik knyttet til HMS
forskriften. Tiltak for d
unngd varig skader pd
bygninger. Universell
utforming. Nodvendig
oppgradering.”

Intervju taktisk niva:
"Det er slik at vi far en
rammebevilgning, sd
bruker vi denne
rammebevilgningen til d
prioritere internt.
Politikerne sier at; gjor
det som dere foler er best
i forhold til utskifting og
reparasjoner.

Vi burde veere flinke pd
der det er nytt, der md vi
holde vedlike. Sd fir de
andre bare forfalle. Vi
skal imidlertid gjore det
vi kan samlet sett. Vi mad
passe pd helse, sikkerhet
og miljo og at de ansatte
best mulig ivaretas. Og
da blir det bare d fordele
lit.”

Intervju taktisk niva:
"Vi kjorer
tilstandsanalyse hvert 5
ar pd alle bygg. Da far vi
ut et gap, for vi onsker
ingen 3'er bygg. Vi
ansker et snitt pd rundt 1
pd tilstandsgrad. Og da
Setter vi opp en
tiltaksliste og far bragt
byggene inn mot de
mdlene som er satt. Og
det som ikke gar der gar
i storre vedlikehold. Sa
pd investeringsbudsjettet
sd har vi en del
rehabiliteringstiltak. Vi
har bare to skoler igjen
nd som ikke er
rehabilitert.”

Intervju taktisk niva:
"Trondheim har et
strategisk mdl pa at
minst 85 % av budsjettet
brukes til planlagt
verdibevarende
vedlikehold og
utskiftninger. Det gdr pd
driftsbudsjettet.
Oppgradering da bruker
man investeringsmidler
som er lanefinansiert,
ved ombygging,
oppgradering,
standardheving regnes
ikke som ordincert
vedlikehold.

Utskiftinger ses pd som
en del av vedlikeholdet.
Reparasjoner er lopende
drift.”

Utskiftinger som en del
av vedlikeholdet.
Reparasjoner er lopende
drift. Bygningsdeler som
har kortere levetid enn
bygget md vi ta her. Et
vindu varer ikke i 50 ar.
Innerdorer blir slitt.
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Utskifting, belysning,
skifte likt med likt er
fortsatt vedlikehold. Vi
har et skille mot det som
er oppgradering, hvis du
hever standarden da md
du inn med nye

investeringsmidler."
Intervju strategisk nivd: | Intervju strategisk nivd: | Intervju strategisk niva: | Intervju strategisk niva.:
"Fagpersoner pd taktisk | "Tak har veert det " Sann generelt sd er Har ikke fatt svar her!

nivd gjor en faglig
vurderingen pd bakgrunn
av innspill fra alle
etatene samt
tilstandsrapporter. Sd
kommer anbefalingen til
rddmannens
ledergruppe. Sd
diskuteres det der og
Jorslaget til
prioriteringer blir sd lagt
inn budsjettet.
"Saksfremlegget blir kalt
kommunale

formalsbygg"

viktigste, sikring, men vi
har en knapphetsfaktor
pd grunn av fd midler."

eiendomsmassen i
fvlkeskommunen godt
oppdatert. I praksis betyr
at det er hoy prioritet. Vi
rehabiliterer og bygger
nytt. Vi skiller ikke
mellom disse to tingene i
investeringsbudsjettet. "

4. Er eiendomsforvaltningen hensiktsmessig organisert for d oppnd
kommunens/virksomhetens mdl innenfor tilgjengelige okonomiske rammer?

Modum kommune

Kirkelig fellesrid i Oslo

Oppland kommune

Trondheim kommune

Intervju taktisk nivd:
" Svaret er at jeg tror
ikke det er
hensiktsmessig
organisert.”

Intervju taktisk niva:
"Ja, da gar det jo pd den
eiendomsforvaltningen vi
har selv. Dette er lagt
opp med tre seksjoner.
Det er tre seksjoner i
Bygg- og
anleggsavdelingen."”

Intervju taktisk niva:

"Det er alltid et
sporsmdl om det er
hensiktsmessig
organisert. Vi tror det.
Det er flatt organisert.
Det er organisert slik at
det er vi som har nybygg,
utvikling og
rehabilitering og storre
vedlikehold pd ca. 10
mill. Sa har vi stotte og
radgivning, og kontroll
pd drift, vedlikehold og
internkontroll.
Men internkontroll er
virksomhetens sitt
ansvar, de har driften
ved hjelp av vaktmestre.
Lopende vedlikehold og
service ligger altsd pd
skolene.
Og vi har
styringsgruppe."

Intervju taktisk nivd:
"Ja. Vi har stor
driftsavdeling pa 150
mann, 300 pd renhold.
Virksomheten er
organisert i henhold til
NS 3454 med hensyn pd
Sforvaltning, drift,
vedlikehold og utvikling.
Direktoren har ei
ledergruppe som bestdr
lederne for forvaltning,
bygningsdrift, renhold,
vedlikehold og
utbygging,
ombygging/rehabilitering
av eksisterende
bygninger.

Strategisk ledelse er
rddmannens
ledergruppe.”
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Intervju strategisk nivd:
" Nei det tror jeg ikke.
En hypotese er at det er
noe d hente ved a samle
et fagmiljo. Det er ikke
sann at de bor sitte
sammen, men at de skal
ha en felles faglig og
administrativ ledelse av
det arbeidet slik at
ressursene kan brukes
bedre."

Intervju strategisk niva.:

" Bygg- 0og
anleggsavdelingen er
delt opp i tre seksjoner.
Organiseringen i dag er
god, vi har brannsikring,
rehabilitering og nybygg,
og drift — og vedlikeholds
seksjonen."

Intervju strategisk niva.:
" Ja nd er det eiendom vi
snakker om og
relasjonen til andre. Jeg
tenker vi har det rimelig
ryddig i forhold til andre
enheter i forhold til
eiendom sine oppgaver"

Intervju strategisk niva.:
Har ikke fatt svar her!

5. Foler du at roller og ansvar er klart definert og forstdtt giennom hele
organisasjonen?

Modum kommune

Kirkelig fellesrid i Oslo

Oppland kommune

Trondheim kommune

Intervju taktisk nivd:
"Det er kanskje definert
men det er ikke forsttt.
Det tror jeg ikke det er.”

Intervju taktisk niva:
" Ja, det ligger god
inndeling av oppgaver.
Oslo kommune er
ansvarlige for d gi oss de
pengene Vi trenger. Det
sier lovverket at de skal
gjore. Sd, hva er Kirkelig
fellesrdad i Oslo, jo vi er
et organ for soknene i
Oslo, hvor det er
soknene som eier de
enkelte kirkene. Vi
ivaretar soknenes
interesser. Slik at vi da
er bygningseier pd vegne
av soknene. Soknet i seg
selv er bare et areal. Sd
er det et organ til, og det
er menighetene. De er da
brukseieren. De er
bruker, selv om de eier."

Intervju taktisk niva:

" Se over. Dverste
ansvaret sitter hos
fylkesordforeren, sa er
det videre til radmannen.
Den biten som gdr pd
interkontroll gdr via
oppleeringssjefen,
rektorer pd hver enkelt
skole og videre ut.
Oppleeringssjefen sitter
her pd videregdende
oppleering. Sd ligger alle
skolene under her. Sd
den linja gar via
oppleeringssjefen og
videre oppover til
radmannen."

Intervju taktisk niva:
" Roller og ansvar er
godt forstdtt da vi er
organisert i henhold til
NS 3454:2000. Ja det er
det absolutt.

"

Intervju strategisk nivd:
" Da tenker du pd
overordna nivd om at
politikerne skjonner sin
rolle og sann. Pa dette
omrddet tenker jeg at
politikerne forstdr det.
Sd tenker jeg at det er
mer uklart utover i
systemet hvem som
egentlig har ansvaret for
hva? Og at noen ser pd
teknisk. Hvem som har
ansvar for hva? Utover i
organisasjonen tror jeg
er mer uklart enn
oppover i systemet."

Intervju strategisk niva.:
" Kirkebygg er offentlige
bygninger. Selv om det
ikke er kommunens eie,
har kommunen et helt
klart vedlikeholdsansvar
pd kirkebyggene
tilsvarende
skolebygninger og alt
som de eier direkte selv.
Nar det gjelder
komiteene i radhuset pd
den generelle drift, tror
Jjeg de blir litt perifere.”

Intervju strategisk niva.:
" Ja nd er det eiendom vi
snakker om og
relasjonen til andre. Jeg
tenker vi har det rimelig
ryddig i forhold til andre
enheter i forhold til
eiendom sine oppgaver.

Det som er viktig tenker
jeg er om Vi finner igjen
de politiske
prioriteringene, det gjor
det."

Intervju strategisk niva.:
Har ikke fatt svar her!
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6. Hvem defineres som bygningsmassens eier i den daglige virksomheten, f.eks. i
forhold til tilsynsmyndigheter?

Modum kommune

Kirkelig fellesrid i Oslo

Oppland kommune

Trondheim kommune

Intervju taktisk nivd:
" Der tror jeg det
varierer litt? Hvis
Modum El-verk kommer
pd el tilsyn, da er det noe
vi tar tak i. Hvis vi
banker pad dora og skal
gd pd tilsyn sd er det den
skolen. Men hvis det er
veldig teknisk. Da er det
veldig naturlig at det blir
Sformdlsbygg. Hvis det er
litt blanding sd er det

Intervju taktisk niva:
" Kirkelig fellesrad i
Oslo."”

Intervju taktisk niva.:

" Det var meningen at
eiendom skulle overta
dette i 2015, men i og
med at rektorene satte
seg imot og ville ha
ansvaret for alt og sdnn,
sa ble slik at det ble
oppleering. Sd i dag kan
du si at det gar fra
Mlkesordforer ved
radmannen til den
videregdende skole. Sd
det er den videregdende
skole som stdr som eier i

Intervju taktisk niva:

" Det er Trondheim
Eiendom som er eier i
Sforhold til
tilsynsmyndigheter osv.
Vi utover rollen som
huseier pd vegne av
ordforer"

plutselig litt uklart. forhold til
tilsynsmyndighetene. "
Intervju strategisk nivd: | Intervju strategisk nivd: | Intervju strategisk niva: | Intervju strategisk niva.:
" Ja min oppfatning er at | " Daglig leder i den "Fylkesordforer er den "Det kjenner jeg ikke til."
det er den enkelte etat enkelte menighet vil ha et | formelle personen som er
eller virksomhet som eier | scerlig ansvar d folge det. | eier i forhold til
bygget da. Brukeren er | Det er pd siden av var tilsynsmyndigheter.
bygningsmessig eier. Det | formelle struktur med Da gar det pad den

er den jeg mener, tror
ikke alle som veit hva det
innebcerer men det er
bruker som eier bygget,
og teknisk som pd en
mdte er stotte funksjon.
Intervjuer: Nar det
gjelder roller og ansvar?
Forstdr politikerne at de
har noe ansvar over
bygningsmassen? Ja.

driftsteam. Pd det
overordnede er
fellesrddet og
administrasjonen,
parallelt oppover."

formelle biten."

7. Hyvilke faktorer pavirker bevilgningen til vedlikehold?

a. Opplysning om bygningsmassens tilstand?

b. Opplysning om vedlikeholdsetterslep?

c. Opplysning om konsekvenser for tjenesteproduksjon i bygningene?

d. Annet

Modum kommune

Kirkelig fellesrid i Oslo

Oppland kommune

Trondheim kommune

Intervju taktisk nivd:
" Det bdde tilstand og
etterslep. Det en
kombinasjon av det som
er innmeldte fra de som
bruker bygget og en

Intervju taktisk niva:
" Da md vi skrive annet!
Det er politikerne som er
den eneste faktoren her.
Det er fullt og helt
politikerne som
bestemmer bevilgningen.

Intervju taktisk niva:

" Det som pavirker best
er tjenesteproduksjon, at
bygningene er
funksjonelle.

Og tilstandsrapporten
som sier noe om hvordan

Intervju taktisk niva:
" Det er i alle fall
tilstand. Kunnskap om
vedlikeholdsetterslep det
ligger i tilstand.
Vi har jo god dialog fra
bruker. Vi samler jo
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faglig vurdering som er
mer det med tilstanden.
Hvis det er noe som gar
pd HMS sa vil det veie
tungt."

De bryr seg ikke noe om,
tilstand eller etterslep."

dette er og om det har
noen svake punkter som
ut i fra regelverket md
opp.

Hvis det er
vedlikeholdsetterslep sd
vil jo det pavirke, men
det er det ikke sd mye av
hos oss."

sammen alle i en felles
dialog."

Intervju strategisk nivd:
" Det er helt klart at det
med tilstand pavirker det
seerlig fordelinga av
potten.
Tilstandsvurderingen for
skoler og barnehager
viser at
vedlikeholdsetterslepet
er beregnet til ca. 40
millioner. Det er
kostnader med etterslep.
Teknisk sjef mente at det
ogsd er behov
vedrarende
tjenesteproduksjonen i
bygningene. Det som
utfores i bygningene. De
har behov mente han."

Intervju strategisk niva.:
"Vi jobber med a spre
kunnskap sa best vi kan.
Vi har en verdifull
eiendomsmasse som vi
far for lite ressurser til.
Jeg tror bade pd a. og pd
b. at vi kan si at bade
fellesrdadet og kommunen
har stor kunnskap."

Intervju strategisk niva.:
" Det er jo alt. Hvor
funksjonelle er skolene i
forhold til brukernes
behov? Hvor godt
oppdatert er det tekniske
anlegget. Er det noe som
ligger foran oss i forhold
i vedlikeholdsplanen
hvor vi bor foreta en
renovering? Derfor er
detalle 3."

Intervju strategisk niva.:

" Det er definert et nivd
pd vedlikeholdsbudsjettet
for flere dr siden.
Bevilgningene justeres
drlig i budsjettet i trdd
med deflator og nytt
areal som skal
vedlikeholdes."

8. Er det forhold som burde belyses bedre i1 beslutningsunderlaget?

a. Tilstand og konsekvens?

b. Vedlikeholdsetterslep?

c. Annet

Modum kommune

Kirkelig fellesrid i Oslo

Oppland kommune

Trondheim kommune

Intervju taktisk nivd:
" Det er bade tilstanden
og konsekvens. Vi har
ogsd dette med
vedlikeholdsetterslep.
Det er ogsd en diskusjon
Nar du snakker om
beslutningsunderlaget.
Da ma vi ha et underlag
som vi kan vurdere opp
mot. Det er noe vi
mangler. Det er ikke
godt nok i dag men vi
har ogsd det med
vedlikeholdsetterslep.
Det er ogsd en
diskusjon."

Intervju taktisk niva:
" Det er belyst veldig
godt. De er godt klar over
det. Men politikken er
overstyrende i Oslo."

Intervju taktisk nivd:

" Det som vi gjor i
Jforhold til vedlikehold er
denne tilstandsanalysen
og sd har vi et
investeringsbudsjett, og
det
investeringsbudsjettet tar
en rekke mindre
rehabiliterings tiltak. Og
sd har vi store
rehabiliterings
prosjekter. Sd ser vi
samlet pd dette. Sa ser vi
da om vi har det som
skal til for d holde
bygningsmassen
oppegdende. For vi har

Intervju taktisk nivd:
"Sporsmdlet stemmer
ikke med hvordan vi er
organisert.

Vi har oversikt over
bade etterslep og
tilstand."
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veldig lavt budsjett pd
vedlikehold, vi ligger pd
67 kr/m2 i vedlikehold.
Du kan si det er jo alt for
lite, i forhold til det som
er anbefalt nivd, pda 210
eller noe sant."

Intervju strategisk nivd:
" Ett av punktene er at
beslutningsgrunnlaget til
politikerne utvides med
systematisk rapportering
av ressursbruk pr. areal,
bygningsmessige tilstand
og tilstandsutvikling pr.
bygg. Dette underlaget
som vi har bedt om her,
er under arbeid. Da
hadde vi folt at vi
profesjonalisert det litt. 1
dag er det sann
skjonnsmessige
vurderinger."

Intervju strategisk nivd:

" Jeg tror vi gjor det
ganske skikkelig.
Kunnskapsnivdet er
ganske lavt, men man blir
ikke klokere om man far
to tonn med papir. Vi kan
imidlertid ikke si at
ingenting kan gjores
bedre. Derfor kan man si
at det kan alltids gjores
bedre tenker jeg. Vi kunne
kanskje ha formidlet det
bedre. Og det er et
pedagogisk sporsmdl.
Eller det kan veere et
markedsforingssporsmdl.”

Intervju strategisk niva.:
" Det kan det alltid veere
sporsmdl om. Stort sett
har vi brukt mye penger
innenfor nybygg og
rehabilitering det siste
dret. Vi har vurdert at vi
har hatt nok i og med at
det har fdtt den hoye
prioritet som det har fatt.
Mitt inntrykk er at
eiendom jobber veldig
bra vi har det vi trenger.
De har hoy legitimitet i
organisasjonen. Vi md
stole pd det. Da har de i
utgangspunktet det de
trenger.”

Intervju strategisk niva.:
Har ikke fatt svar her!

9. Ber fremlegget til vedlikeholdsbudsjett pdpeke hvorvidt bevilgningen vil gke eller

redusere vedlikeholdsetterslepet, og hvordan budsjettet pavirker muligheten for a

oppnd kommunens mél for eiendomsforvaltning?

Modum kommune

Kirkelig fellesrid i Oslo

Oppland kommune

Trondheim kommune

Intervju taktisk nivd:
"vi hadde klart d fa den
oversikten som vi bor.
Som vi jobber mot. Da
kunne vi si noe om hva
slags effekt det far i

forhold til de
investeringer vi putter
inn. Det vil jo veere et
hjelpemiddel i forhold til
d prioritere.”

Intervju taktisk niva:
"Det er pdpekt hva det
medforer. Det blir mye
dyrere, det sier de. Og
risikoen for at det kan
skje ulykker bdde pd
tredjeperson og ansatte,
den oker."

Intervju taktisk niva:
"Vi beregner ikke

vedlikeholdsetterslepet
hvert ar men i 2009,
2010 sd gjorde de en
beregning. Men hvis det
kan fa konsekvenser sd
retter vi pd det i den
sammenhengen."

Intervju taktisk nivd:

"Det er i juni vare
innspill til denne planen
kommer hvis vi hadde
oppdaga at vi hadde
veldig stort etterslep
igjen da hadde vi mdttet
[fremmet det via
finansdirektoren og
kanskje med en egen
politisk sak. Det er sann
vi gjor det da. Dem som
sitter pd penge sekken
for hele kommunen. Det
som er viktig er jo det at
dem skjonner behovet,
hvis vi som _fagpersoner
ser at her mangler vi
penger. Vi md skrive en
sann konsekvens notat at
hvis vi ikke fdr penger til
okt vedlikehold, sa skjer
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det og det. Det gjor vi
hvert ar.”

Intervju strategisk nivd:

"Ja det bor det."”

Intervju strategisk niva.:
"Ja, det gjor vi. Det vi
sier er at med 20 mill. i
arlig budsjett, sa vil
forfallet lope videre. Det
er det ingen tvil om.
Samtidig som vi
lykkeligvis klarer d ta en
og en kirke ved siden av
det. Da har vi en
produksjon kontinuerlig i
hvert fall pd en kirke. Vi
har et stort etterslep,
men jeg tror vi har en
nokternhet i forhold til
forvaltningen ogsd. Som
jeg tror er ganske viktig.
Vi ser hva vi far og hva
vi kan fa. Dette ma vi da
forholde oss til."

Intervju strategisk niva.:
" Ja, det bor det gjore. Vi
kan vi svare ja pd det
meste. Ma si vi gjort mye
de siste arene. Det betyr
at det ikke finnes noe
scerlig etterslep. Da er
var utfordring at vi md
oke vedlikeholdet for d
sikre at vi ikke bygger
ned nivdet som vi har
bygd oss opp. Derfor
oker vi vedlikeholds-
budsjettet neste dret"

Intervju strategisk niva.:
Har ikke fatt svar her!

10. Er det 1 budsjettet satt av midler til tilstandsvurdering og vedlikeholdsplanlegging?

Modum kommune

Kirkelig fellesrid i Oslo

Oppland kommune

Trondheim kommune

Intervju taktisk nivd:
"Ja det er det

Intervju taktisk niva:
" Ja, det er det gjort i
den okonomiske rammen
vi far over fra radhuset.
Tilstandsvurderingene
gar fra
investeringsmidlene.
Penger til
vedlikeholdsplanlegging
brukes ogsd fra
investeringsbudsjettet.
Dette kommer av
hvordan vi vurderer
dette. Man skal veere
trygg pd at man kan
bruke investeringsmidler.
Fordi det skal egentlig
da veere en
standardheving"

Intervju taktisk niva:

"Ja. Vi kjorer etter
Norsk Standard hver
femte ar. Ellers er
vedlikeholdsplanlegging
en del av det vi gjor
rutinemessig av
eiendomsmassen. Dette
skal jo gjores nd pd
skolene og vi bruker
Facilit til oppfolging. Vi
fa innputt i fra skolene.
Og vi prioriterer tiltak.
Vi planlegger dette ar for
dr, sd prioriteters dette
inn pd dret det som er
viktig."”

Intervju taktisk niva:
"Ja. Det er en
driftskostnad som blir
satt av pd
budsjettrammen for kjop
av tilstand.

Det blir alltid brukt av
driftsmidler. Det er en
liten investering i forhold
til det du far ut av det. Vi
har en fast avtale med 2
leverandorer i dag og vi
betaler mellom 2 til 3
mill. hvert ar for d fa
det."

Intervju strategisk nivd:
" Ja det er det. Det er
satt av 400 000. Det er
satt av midler bdde til
helse-bygg og kultur-

bygg til tilstandsanalyse.

Og sd er det penger pd
drets budsjett."”

Intervju strategisk niva.:
" Ja det er det jo. Nd er
vi tilbake til vart
budsjett, og det er i
hoyeste grad satt av
midler til
tilstandsvurdering og
vedlikeholdsplanlegging.
Men det koster veldig
mange penger hvis vi
skal ha en full oversikt.
Det har vi ikke. Og det
tror jeg ikke vi skal
bruke penger pd heller."

Intervju strategisk niva.:
" Hvis du tenker pd det
overordnede planet sd er
det pd ramme nivd. Sd er
det eiendomssjefen som
far detaljbudsjettet.”

Intervju strategisk niva.:
Har ikke fatt svar her!
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11. Hvordan ensker politikerne at vedlikeholdsbudsjettet skal se ut?

Modum kommune

Kirkelig fellesrid i Oslo

Oppland kommune

Trondheim kommune

Intervju taktisk nivd:
"Det brukes en fast
layout i form av
rddmannens forslag til
arlig budsjett for
vedlikeholdskostnader til
de forskjellige bygninger
disponert av
kulturetaten,
undervisningsetaten,
helse- og sosialetaten,
radhuset, og fellestiltak

formalsbygg."

Intervju taktisk niva:
"Vdre politikere bevilger
bare rammer. Dermed er
det opp til
administrasjonen d

Jforvalte de midler man
far pa best mulig mdte.”

Intervju taktisk niva.:
Har ikke spurt her!

Intervju taktisk niva:
"Vi sa litt pa dette ndr
dere henvendte dere
forst. Om det var
layoutene dere pd jakt
etter eller hvordan det
sd ut? Det er vel det at
vi har en pott som vi
skal forholde oss til.
Dem gar ikke ned og
ser pd detaljer. Det er
portefoljestyrt.”

Intervju strategisk nivd:
Har ikke spurt her!

Intervju strategisk niva.:
Har ikke spurt her!

Intervju strategisk niva.:
"[ praksis her sa handler
det om rammene til de
ulike enhetene. Det lages
et detaljbudsjett utfra
det. Det er
eiendomssjefen som
styrer det totale
budsjettet. Det som gdr
pd investeringsdelen
ligger da som politisk
vedtatt. Men han har
ogsd gode fullmakter til
d disponere innen det
budsjettet han har.
Politikerne vedtar et
totalt budsjett fordelt pd
ulike rammer. Politisk sd
inngadr eiendom pd en
type administrativ
totalramme. Sdnn sett
vedtar ikke politikerne
dette eksplisitt pd
driftsnivd. Det er det
fylkesradmannen som
gjor, gjennom tildeling
av den ramma vi totalt
har foresltt.
Fylkesradmannen
delegerer ansvaret for
detaljene til
eiendomssjefen.
Fylkesradet har
behandlet budsjett. Da
har vi behandlet tre
alternative forslag. Bdde
fra posisjon og
opposisjon, Hoyre, Frp
og Miljopartiet de
gronne. Det foreligger i
alt 3 forslag til
rddmannens

Intervju strategisk niva.:
"I budsjettet oppgis
brutto bygningsareal
som skal vedlikeholdes,
frekvens pa vedlikeholdet
og det oppgis at det er
lagt inn en
demografikompensasjon
som gjenspeiler okning i
areal som skal
vedlikeholdes."
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budsjettforslag Det er
relativt smad endringer.
Det har veert bildet i alle
ar. Vi lytter jo og bruker
som vi sier "overordnet
styringsdokumentet” inn
i vart forslag, Sa vi
treffer ganske godt.
Politikerne er altsa med
pd d avgjore hva som
skal bevilges i rammene.
De sitter i fylkestinget."

12. Hvilke dokumenter legger dere frem som underlag i vedlikeholdsbudsjettet?

Modum kommune

Kirkelig fellesrid i Oslo

Oppland kommune

Trondheim kommune

Intervju taktisk nivd:
" Det er
Investeringsbudsjett
Formalsbygg 2017."

Intervju taktisk niva:

"Vi lager blant annet en
prosjektoversikt pd ca.
100 sider. Der viser jeg
hvordan pengene er blitt
brukt. Videre sender vi
hvert dar en soknad om
midler, der legger vi ved
det samlede etterslepet
pd neermeste million. Vi
gjor jo ikke dette hvert ar
fordi etterslepet er sd
stort. Jeg tror etterslepet
er pd ca. 560 mill. pd
alle kirkene. Som vi
legger inn som en
standard. De spor ikke
etter vedlikeholdsplan.
Sd ber vi da om penger
til enkeltstdende tiltak og
sd mye vi mener vi md ha
for d ta inn etterslepet.

Vi vurderer det hvert ar.'

r

Intervju taktisk niva:

" Vi skriver en
anbefaling til radmannen
med bakgrunn i
tilstandsanalyse av
bygningsmassen som gdr
pd investering og
vedlikehold."

Intervju taktisk niva:
Har ikke fatt svar her!

Intervju strategisk nivd:
Har ikke spurt her!

Intervju strategisk niva.:
"Vi skriver na litt ulikt, vi
jobber litt med hvordan
vi skriver dette dr for dr,
slik at det er ikke bldkopi
av det de fikk i fjor. Det
er nye dokumenter. Vi
diskuterer hvordan dette
bor se ut med vare
onsker. Vi prover d tenke
litt nytt og be om penger
til spesielle ting. Hvis jeg

Intervju strategisk niva.:
Har ikke spurt her!

Intervju strategisk niva.:
Har ikke spurt her!
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skal veere cerlig sa tror
Jjeg ikke det hjelper noe
scerlig, men la oss ha
viljen og motet oppe og
tenke at dette ma vi fd
til."

13. Hvordan foregar beslutningen om bevilgning til vedlikehold?

Modum kommune

Kirkelig fellesrid i Oslo

Oppland kommune

Trondheim kommune

Intervju taktisk nivd:

Intervju taktisk niva:

Intervju taktisk niva:

Intervju taktisk niva:

Har ikke spurt her! Har ikke spurt her! Har ikke spurt her! Har ikke spurt her!
Intervju strategisk nivd: | Intervju strategisk nivd: | Intervju strategisk niva: | Intervju strategisk niva.:
" Da er det en " De debattene vi har i 1 praksis her sa handler "Har en fast ramme i

kommunikasjon mellom
de ulike etatene via
etatssjefer som samler
behov i sin etat og
kommunisere dette til
avdelingsleder i
Sformdlsbygg. Sd lager
han en prioritering som
gar til radmannens
ledergruppe. Sd gar
innstillingen til politisk
behandling i
kommunestyret."

fellesrdadet er om
investeringsmidlene.
Hvor vi skal bruke
penger. Bygg- og
vedlikeholdskomiteen
har forslag som de gir
videre til hovedkomiteen.
Hovedkomiteen gir
forslaget videre til
fellesrddet.

Vi hadde en dato nd den
10. juni for levering av
vart budsjett til
Radhuset. Den fysiske
prosessen nd er at
budsjettet er lukket for
offentligheten. Nd er det
byradet i realiteten som
sitter og behandler det.
Etter at det er blitt tredd
gjennom
administrasjonen og
byradet sa blir det
offentliggjort i
september. Sd er det en
prosess da internt da i
bystyret med vedtak,
hvor bystyret gir
innstilling til
finanskomitéen og
endelig vedtak i bystyret
i desember. Bystyret er
den overste

beslutningsmyndighet.

det om rammene til de
ulike enhetene. Det lages
et detaljbudsjett utfra
det. Politikerne vedtar et
totalt budsjett fordelt pd
ulike rammer. Politisk sd
inngadr eiendom pd en
type administrativ
totalramme. Sdnn sett
vedtar ikke politikerne
dette eksplisitt pd
driftsnivda. Det er det
fvlkesradmannen som
gjor, gjennom tildeling
av den ramma vi totalt
har foreslatt.
Fylkesradmannen
delegerer ansvaret for
detaljene til
eiendomssjefen.

Fylkesradet har
behandlet budsjett. Da
har vi behandlet tre
alternative forslag. Bdde
fra posisjon og
opposisjon, Hoyre, Frp
og Miljopartiet de
gronne. Det har veert
bildet i alle ar. Vi lytter
jo og bruker som vi sier
"overordnet
styringsdokumentet” inn
i vart forslag, Sa vi
treffer ganske godt.
Politikerne er altsa med
pd d avgjore hva som
skal bevilges i rammene.
De sitter i fylkestinget.

dret pd kun 100 mill. dret
bare til planlagt
verdibevarende
vedlikehold. Trondheim
sitter med 1 milliard kr
til sammen til FDV. Vi
Sikk i 2000 en klump sum
med noen millioner og
her har du antall bygg.
Og etter 2000 har vi hatt
Holthe modellen. Det vil
si at ndr vi far tilfort nytt
areal sd far vi etter
middels Holthe i ramme
fra Radmannen.
Rddmennene sier ikke
hvilket bygg vi skal
prioritere. Det blir
portefolje styrt av oss. 1
2008 sa ble det skrevet
en vedlikeholds sak til
politikerne for de onsket
d vite noe om etterslepet.
Det var en stor rapport
pd Multiconsult som kom
fram til at vedlikehold
etterslepet var stort i
kommunene. Det var
kjempestort. Etter det sd
var politikerne
interessert. Sd det ble da
skrevet en vedlikeholds
rapport som ble levert til
politikerne. Sa fikk vi en
opptrappingsplan for
vedlikehold over en del
ar. Vi fikk til sammen i
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underkant av 20 mill.
kroner ekstra etter den
vedlikeholdsplanen.

14. a) Hvordan formidler dere tilstand og vedlikeholdsetterslepet pa eksisterende

bygningsmasse til det strategiske niva?

Modum kommune

Kirkelig fellesrid i Oslo

Oppland kommune

Trondheim kommune

Intervju taktisk nivd:
" Det har vi problemer
med d kommunisere rett
og slett. De har fokus
enkelte saker da. Vi
klarer ikke gi et godt
bilde, det er noe vi
savner. Hvis det med
tilstands nivd kunne vise
hvor mange prosent av
bygningsmassen som var
sdnn eller sann.
Kakediagram for
eksempel. Sann veldig
visuelt. Det savner vi.
Det har vi ikke."

Intervju taktisk niva:
" Det gjores en gang i
dret i forbindelse med
den soknaden. Da er det
ikke noe mer, med
mindre de spor hvis det
er enkelte prosjekter som
toner veldig opp."

Intervju taktisk niva:

"Det legges inn via et
notat til radmannen. Jeg
beskriver da hva jeg
mener er viktig. Men sd
har vi jo ogsd
styringsgruppe for alle
byggesaker og
rehabiliteringsaker, der
vi har fast mate med
styringsgruppa med
radmannen som leder,
jeg og oppleeringssjefen,
hovedverneombudet
pluss en representant fra
HR som har fokus pd
HMS, (sjef for alle
skolene). Vi har mate om
bygningsmassen hver
mdned."

Intervju taktisk niva:

" Tilstand og etterslep
formidles i ledergruppen
i Trondheim eiendom til
direktoren der som
formidler dette videre til
kommunaldirektor for
byutvikling.
Kommunaldirektoren
sitter i radmannens
ledergruppe og formidler
der til radmannen."

Intervju strategisk nivd:
Ikke relevant!

Intervju strategisk niva.:
Ikke relevant!

Intervju strategisk niva.:
Ikke relevant!

Intervju strategisk niva.:
Ikke relevant!

14. b) Er informasjonen om eiendom generelt og vedlikehold spesielt lett tilgjengelig og
fremfort pa en forstaelig méate?

Modum kommune

Kirkelig fellesrid i Oslo

Oppland kommune

Trondheim kommune

Intervju taktisk nivd:
lkke relevant!

Intervju taktisk niva:
lkke relevant!

Intervju taktisk niva:
lkke relevant!

Intervju taktisk niva:
lkke relevant!

Intervju strategisk nivd:
"Nei, ville jeg sagt. Jeg
syns de sakene vi legger
fram er veldig greit lagt
fram med informasjon og
mye greit underlag. Det
er den systematiske
mdten d fremstille det pd
som vi savner. Vi
[fremstiller hva vi har
tenkt d gjore, og at det er
oversiktlig og forstdelig.

Intervju strategisk niva.:
"Jeg tror jeg vil si
definitivt ja. Vi prover d

fa ganske mye fokus pd
dette, og det kommer

frem i ledermatene som
vi har hver uke.”

Intervju strategisk niva.:
Ja er svaret da
eiendomssjef rapporterer
rett til Radmann. Den er
lett tilgjengelig og
forstdelig fordi vi har en
organisering med en
arbeidsgruppe som har
Jjevnlige mater (hver
mdned) og radmann
sitter i den
styringsgruppen. Ser pd

Intervju strategisk niva.:
Ja. Pd generelt nivd
gjennom budsjett og
drsrapportering til
politisk niva.

Pa detaljniva har
Trondheim eiendom
denne kunnskapen
tilgjengelig gjennom sin
eiendomsoversikt og
tilstandsrapportene som
gjores hvert 4. eller 6.dr
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Men den totale
oversikten mangler vi?"

alle prosjekter og det er
en styrings gruppe for
alle prosjekter.
Rddmannen leder denne
gruppen. Her sitter HR,
eiendomssjef,
hovedverneombudet osv.
Jeg sitter der og kan alle
prosjektene. Jeg styrer
med alle
investeringsprosjekter og
med alle andre viktige
beslutninger som md tas.
Her er tema eiendom.
Radmannen er direkte
involvert i alle prosjekter
og styrer de derfor har
Jjeg stor oversikt.
Rddmannen har store
Sfullmakter.

Det var min forgjenger
som startet dette. Horer
med til min forhistorie sd
er jeg utdannet
sykepleier i bunn og har
jeg veert
sykehjemsbestyrer, som
det sd er du opptatt av
vedlikehold og er derfor
veldig involvert i mye.
Det er naturlig at jeg har
det med meg og har
derfor interesse for d ha
den type oversikt.

avhengig av type
bygning.

14. ¢) Er det informasjon du savner?

Modum kommune

Kirkelig fellesrid i Oslo

Oppland kommune

Trondheim kommune

Intervju taktisk nivd:
lkke relevant!

Intervju taktisk niva:
lkke relevant!

Intervju taktisk niva:
lkke relevant!

Intervju taktisk niva.:
lkke relevant!

Intervju strategisk nivd:
"Ja det blir det samme vi
prater om. Data
grunnlaget, litt mer
systematiske
opplysninger. Det er det
vi venter pa."

Intervju strategisk niva.:
"Det kan godt veere det,
tenker spesielt pd
Nordstrand vedrorende
nytt orgel. Vi sitter pd
ganske mye kunnskaper
om orgler. Men jeg tror
Jjeg far den
informasjonen jeg spor
etter.”

Intervju strategisk niva.:
"Jeg har alt det jeg
trenger da vi er
organisert slik som vi er.
Styringsgruppe hvor
dette er et tema hver
mdned."

Intervju strategisk niva.:

"Nei. Om jeg savner
informasjon som
fremskaffes den."
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14. d) Er kommunikasjonen med eiendomsfaglig taktisk niva god i dag, eller har du
forslag til forbedringer?

Modum kommune

Kirkelig fellesrid i Oslo

Oppland kommune

Trondheim kommune

Intervju taktisk nivd:
lkke relevant!

Intervju taktisk niva.:
lkke relevant!

Intervju taktisk niva.:
lkke relevant!

Intervju taktisk niva:
lkke relevant!

Intervju strategisk nivd:
"Taktisk nivd legger ikke
fram status pd en god
nok mdte i forhold til at
det ikke er
tilstandsoversikt.

Vi har provd a bli bedre
pd disse innmeldingene
fra etatene om behov
ogsd sann, for d fd den
prosessen til a bli god.
Den far vi via Facilit
som awik pd byggene.
Den er jo bedre na enn
Jor.

Vi har ogsa hatt onske
om d fa den i forkant av
budsjettet. Det var det
forste vi gjorde pd nydret
d gd igjennom prosjekta.
Det syns jeg har veert en
forbedring. Sa vi har
prioriteringen klar nar vi
begynner pd dret. Men
kommunikasjonen med
taktisk nivad betyr kanskje
at man har mater eller
mailer eller hvordan
man kommuniserer med
hverandre? Det er korte
avstander og generelt sd
er det kjapp
kommunikasjon i Modum
kommune. Folk tar jo
kontakt sa man trenger
ikke d ha formalisert det.
Det gdr litt av seg sjol."”

Intervju strategisk niva.:
"Jeg pusler litt med
hvordan vi pd
ledermatene kan veere
effektive i forhold til a si
det vi mener. Det er tross
alt de mest hoytlonnede
personene som sitter her
i to timer i uken. Kan vi
bruke tiden mer
effektivt? Sd det driver
jeg og ser pd. Men vi er
gode i dag, jeg synes
absolutt det."

Intervju strategisk niva.:

"Den er veldig god."

Intervju strategisk niva.:
"Opplever den som god i
dag. Radmannen far
mdnedlige
statusrapporter og far
annen informasjon ved
behov."

86



15. a) Har dere oversikt over tilstand, vedlikeholdsbehov og rehabilitering-
/investeringsbehov pé eksisterende bygg?

Modum kommune

Kirkelig fellesrid i Oslo

Oppland kommune

Trondheim kommune

Intervju taktisk nivd:

"I 2017 har det veert et
bra dr. Vi har fatt ganske
mye dokumentasjon. Vi
jobber videre for d
fullfore det. Det blir
bedre og bedre."

Intervju taktisk niva:

"Ja."

Intervju taktisk niva:
"Ja, det har vi. Dette
fremgar av
tilstandsanalysen fra
2014.
Vedlikeholdsplanen fra
2014 viser en oversikt
over strakstiltak for 8
bygninger."

Intervju taktisk niva:

"Vi har hatt
tilstandsanalyser i 8 ar
og har faste sykluser med
tilstandsanalyser hvert
fjerde ar. Vi har oversikt
over tilstanden og
rehabiliteringsbehovet.
Trondheim har et
etterslep. Mdten vi ser
det pd er d sammenligne
rammer og behov.
Differansen mellom
behov og rammer
gjennomgds hvert dr og
radmannen far beskjed
ndr han etterspor det. Vi
har det slik at vi har
hovedvedlikehold hvert
fjerde ar og dret i forkant
av det
hovedvedlikeholdsdret sd
har vi alltid
tilstandsrapporter. Vi
har ogsa drsplaner.
Vedlikeholdsplaner er sd
godt innarbeidet at dette
ligger lett tilgjengelig for
alle enhetslederne pd
nettet. De ser pd hvilken
tid som teamenhet skole,
barnehage, sykehjem har
vedlikeholdsar. Da
kommer enhetsledere
med innspill i forhold til
hovedvedlikehold."

Intervju strategisk nivd:
Ikke relevant!

Intervju strategisk niva.:
Ikke relevant!

Intervju strategisk niva.:
Ikke relevant!

Intervju strategisk niva.:
Ikke relevant!
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15. b) Kjenner strategisk niva til hva som er nasjonalt anbefalt vedlikeholdsniv4 uttrykt

1 kr/m??

Modum kommune

Kirkelig fellesrid i Oslo

Oppland kommune

Trondheim kommune

Intervju taktisk nivd:
Ikke relevant!

Intervju taktisk niva.:
Ikke relevant!

Intervju taktisk niva.:
Ikke relevant!

Intervju taktisk niva:
Ikke relevant!

Intervju strategisk nivd:

"Nei det kjenner jeg ikke.

Det kunne jeg slatt opp,
for jeg kom hit. Det
ligger pd rundt ca. 200
kr/m2 ifolge Knut Olav."”

Intervju strategisk niva.:
"Det tror jeg ikke. Vet
ikke om det finnes noen
nasjonal anbefaling pd
det."

Intervju strategisk niva.:
"Hvis du spor meg om
tallet sd har jeg blitt
fortalt det. Jeg husker
ikke tallet nd, det ble
lagd slike rapporter med
blant annet nokkeltall.
Hvor mye vi bruker ble
satt opp. Anbefalt niva.
Det er en del av bildet vi
ser pd."

Intervju strategisk niva.:
"Det opplyses om det i
kommunens drlig
budsjettet, bdade anbefalt
og planlagt. Bl.a.
presenteres denne
tabellen" (Se vedlegg
13.4 i funn Trondheim
kommune under svar fira
intervju, sporsmdl 15 b)

16. a) Hvor mye er kostanden for a ta igjen vedlikeholdsetterslepet?

Modum kommune

Kirkelig fellesrid i Oslo

Oppland kommune

Trondheim kommune

Intervju taktisk nivd:
" Det veit vi ikke det har
vi ikke kostnads
beregnet."

Intervju taktisk niva:
" Ca. 560 mill. Det er et
lavt anslag. Det er viktig
politisk sett at vi ikke
blaser opp eller prover d
gjore det med d
skremme, og da tro at det
teller mer. Det gjor ikke
det. A veere cerlig overfor
vare folkevalgte er en
viktig faktor. De skal
kunne stole pa det de fir
av administrasjonen."

Intervju taktisk niva:
"Det er minimalt, vi
regner det som om vi
ikke har noe
vedlikeholdsetterslep pr.
dato som er noe d
pdpeke. Men det er ut vi

fra "vdare" mal. Vi
forholder oss til en
tilstandsanalyse som vi
ikke vil at skal ha noen
treer. Vi vil ha et snitt pd
1. Sa det er ut i fra den
mdlsettingen der vi ikke
har etterslep. I forhold til
tilstandsgrad 0 sa har vi
et etterslep."

Intervju taktisk niva:

"Vi har oversikt over det
fordi vi har
tilstandsanalysene og sd
har vi ramma og
differansen mellom
behov og ramme. Sd vi
har jo det hvert dar.

Jeg tor ikke si noe tall
men tidligere har vi
operert med noe sdant
som 100 mill. Men jeg
veit ikke om det
stemmer."

Intervju strategisk nivd:
Har ikke spurt her!

Intervju strategisk niva.:
Har ikke spurt her!

Intervju strategisk niva.:
Har ikke spurt her!

Intervju strategisk niva.:
Har ikke spurt her!
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16. b) Kjenner du til hvor stort vedlikeholdsetterslepet i kommunen er?

Modum kommune

Kirkelig fellesrid i Oslo

Oppland kommune

Trondheim kommune

Intervju taktisk nivd:
Har ikke spurt her!

Intervju taktisk niva:
Har ikke spurt her!

Intervju taktisk niva:
Har ikke spurt her!

Intervju taktisk niva:
Har ikke spurt her!

Intervju strategisk nivd:
"Sist vi hadde en total
gjennomgang det var vel
i 2010. Da la vi fram en
tilstandsrapport. Status
Jfor kommunale
Jformdlsbygg. Da ble et
ble det skissert et
vedlikeholds etterslep, og
den skulle da rulleres.
Jeg sitter ikke pd
opplysninger om status
pr. i dag for hele
kommunen. Da vi er
ferdig med de ulike
tilstandsanalysene her sd
har vi vel det underlaget
vi trenger for d lage det.
Vi har oversikt over
barnehager og skoler. Sd
har vi en samlet oversikt
som har gdtt ut pd dato.
Den ble lagd i 2010."

Intervju strategisk niva.:
"Ja, det gjor vi egentlig,
selv om det er mange
mdter d sette det tallet

s n

pa

Intervju strategisk niva.:
"Det er ikke noen
vesentlig
vedlikeholdsetterslepet,
vi neermer oss slutten
hvor alle byggene er tatt.
Jeg matte sjekke med
eiendomssjefen i gar og
han var enig."

Intervju strategisk niva.:
"Ja, bdade pa vegomrddet
hvor det nettopp er
utarbeidet en hovedplan
med tallfestede
kostnader, og pd
bygningsmassen hvor det
hovedsakelig er etterslep
pd kommunens eldre,
fredede bebyggelse som
ikke har eget
vedlikeholdsbudsjett og
pd boligmassen."

17. Foreligger det en oppdatert vedlikeholdsplan pa alle bygg— med prioritering pd

utferelse?

Modum kommune

Kirkelig fellesrid i Oslo

Oppland kommune

Trondheim kommune

Intervju taktisk nivd:
"Nei det gjor det ikke."

Intervju taktisk niva:
"Ja, det gjor det. Den er
grov, men det gjor det.
Og da gar det pad de ulike
bygningselementene.

Tak, fasader, innvendig,
ventilasjon."

Intervju taktisk niva:
"Det foreligger nok ikke
vedlikeholdsplan pd alle
bygg. Vi har noen
vedlikeholdsplaner hver
ar, kan du si, pa det som
er viktigst. Vi har ikke
sortert slik at vi har en
vedlikeholdsplan for alle
bygg totalt sett. Det har
vi nok ikke pa det
ndveerende tidspunkt."”

Intervju taktisk niva.:
"Ja det har vi."
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18. Hvor mange m? bygningsmasse forvaltes i din etat?

Modum kommune

Kirkelig fellesrid i Oslo

Oppland kommune

Trondheim kommune

Intervju taktisk nivd:
"Tror kanskje det var
74.000 m2."

Intervju taktisk niva:
"Ca. 60*1500=
90000m2, sd har vi 40
driftsbygninger til som vi
eier. Vi md ta med alt
sammen."

Intervju taktisk niva:

"176 000 m2 kanskje."

Intervju taktisk niva:
"Det er cirka 1.000.000
m2 med bolig.”

Intervju strategisk nivd:
"67 600 m2 i 2014. Nd
har det blitt et bygg til. 1
revisjonsrapporten fra
2014 var det en total
oversikt over bruttoareal
fordelt pa de ulike typer

bygg."”

Intervju strategisk niva.:

"Det vet jeg faktisk ikke."

Intervju strategisk niva.:
"Jeg veit ikke det og har
ikke behov for d vite det.
Ma bare svare da det var
sporsmdlet."

Intervju strategisk niva.:
"Ja, ncere 1 million m2."

19. Hvilke stotteverktoy bruker dere?

Modum kommune

Kirkelig fellesrid i Oslo

Oppland kommune

Trondheim kommune

Intervju taktisk nivd:
"Vi bruker programmet
Facilit.

Og sd bruker vi Excel-
regneark og kommunens
okonomisystem Visma.
Der blir det fort direkte
pd prosjektene og pd ned
pd minste detalj slik at vi
kan ta ut okonomi
rapporter.”

Intervju taktisk niva:
"Vi har Synkarion og
Orra brann. Vi har ogsd
Entro og Optima for d
lese av strom."

Intervju taktisk niva:
"Sak- og arkiv 360.
Okonomisystemet heter
Visma. Vi bruker Facilit

for oppfolgning av
eiendomsforvaltning og
internkontroll. Facilit er
totalintegrert med Visma,
sa disse henger sammen.
Sd har vi Jonatan Clean
og Clean pilot. Sa har vi
et overordnet
kvalitetssikringssystem
for hele fylkeskommunen
som vi legger inn en del
ting i som heter
Netpower. Sd har vi et
FEF-
kvalitetssikringssystem,
som er et felles system
for alle
fylkeskommunene. Dette
gdr pd
kvalitetssikringssystem
for byggesaker. Sd har vi
et energioppfolgings-
system som heter EOS.
Sd bruker vi Autocad og
litt pd Revit."”

Intervju taktisk niva:
"Vi har massevis. Vi
innforer nd et nytt FDV
system som vi holder pd
med nd. Det er mange
systemer da. Det er
mange digitale systemer.
Det er mange systemer i

forhold til regnskap,
Sforvaltning og drift.

Vi har et generelt
avvikssystem i
kommunen som heter
TOM, det gar pd alle
mulige avvik. Brukes av
hele kommunen

Men vi har Jonathan
FDVda. Det er det
gamle systemet men det
skal vi bytte ut nd.
Jonathan FDV. Det er
tegninger og sann."
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Intervju strategisk nivd:
Har ikke spurt her!

Intervju strategisk niva.:
Har ikke spurt her!

Intervju strategisk niva.:
Har ikke spurt her!

Intervju strategisk niva.:
Har ikke spurt her!

20. a) Er det etablert rutiner eller systemer for & fange opp klager fra brukerne?

Modum kommune

Kirkelig fellesrid i Oslo

Oppland kommune

Trondheim kommune

Intervju taktisk nivd:
"Det har vi. Da kan de
rapporter inn via Facilit
og sende avvik der. Og
sd har vi et annet system.
Det er et HMS system
som heter kvalitets-losen
og som er et eget
elektronisk program. Det
er kommunens HMS
system. Hvor du kan
varsle. Hva heter det?
Det kaller vi kvalitets-
losen. En los da vet du!
Det heter egentlig
Compilo"

Intervju taktisk niva:
"Brukerne er ogsd eiere,
men vi md jo si at det har
vi egentlig rutiner pd.
Det skal ogsa kunne gd d
melde inn avvik og
problemer til
vaktmesterteamet vart.
De kan legge inn i
Synkarion og Orra-
brann, men nar de ikke
er vant til d bruke FDV-
systemet hver dag, sd far
de det ikke til. Og da blir
det sendt pd mail. Sd
legger vare folk det inn.
Sd det er et system pd
det."

Intervju taktisk niva:
"Ting er satt i system i fra
HR ved
arbeidsmiljoundersokelser.
For eksempel fra
Lillehammer videregdende
kjores det en
arbeidsmiljoundersokelse
pluss en elev undersokelse
som gdr pd hvor forngyd
er du med temperaturen og
hvor forneyd er du med
andpre forskjellige ting? Sd
hvis det er avvik pad det, far
vi det fra rektor."

Intervju taktisk niva:
" Det er tett dialog mot
brukere av bygningene.
Alle brukerbehov,
spesielt til
funksjonalitet og ting
som de vil ha gjort som
de onsker d fd tatt ved
hovedvedlikehold blir
fanget opp. I det
daglige skriver dem
ting i vaktmesterboka.
Og sd kan de bruke det
awvikssystemet som
heter TOM. Og stort
sett sd tar dem kontak

"

Intervju strategisk nivd:
Har ikke spurt her!

Intervju strategisk niva.:
Har ikke spurt her!

Intervju strategisk niva.:
Har ikke spurt her!

Intervju strategisk niva.:
Har ikke spurt her!

20. b) Er det ofte fremfort klager fra brukere av bygningsmassen om manglende

vedlikehold?

Modum kommune

Kirkelig fellesrid i Oslo

Oppland kommune

Trondheim kommune

Intervju taktisk nivd:
Har ikke spurt her!

Intervju taktisk niva:
Har ikke spurt her!

Intervju taktisk niva:
Har ikke spurt her!

Intervju taktisk niva:
Har ikke spurt her!

Intervju strategisk nivd:
"Nei ikke som kommer til
meg. Egentlig sd far jeg
motsatt tilbakemelding
fra andre folk fra andre
steder om at byggene i
Modum er godt
vedlikeholdt i forhold til
andre kommuner. Det er
personer Som er innom
pd skoler og sykehjem.
Jeg tenker ikke pd

Intervju strategisk niva.:
"Ja, det er det nok, men
Jjeg vil faktisk pdsta at
det er mindre enn det var
tidligere. Og det kan
skylles at vi for det forste
har fdtt tatt en del ting,
og for det andre at det er
bedre forstaelse for slik
det er med
bygningsmassen."

for darlig. Poenget er at
folk snakker sammen.

Intervju strategisk niva.:
"Nei, det vil jeg ikke si
det er. Det kommer av og
til klage