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1 Beskrivelse av utredningspunkt  
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2 Lover og forskrifter 

 



 
 

 

 

3 Trender, utviklingstrekk og føringer 

3.1 Nasjonalt og regionalt 
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3.2 I Asker kommune 

 

      

 

 

 

http://www.kommunalteknikk.no/fagforum.161015.no.html
http://www.kommunalteknikk.no/fagforum.161008.no.html
http://www.kommunalteknikk.no/fagforum.161022.no.html
http://www.kommunalteknikk.no/fagforum.161029.no.html


 
 

 

 

4 Organisering og kompetanse 

 

 



 
 

 

 



 
 

 

 

4.1 Dagens status 

4.1.1 Eiendom 



 
 

 

 



 
 

 

 



 
 

 

 

4.1.2 Renhold 
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4.2 Utfordringsbilde 



 
 

 

 

  

    

    



 
 

 

 



 
 

 

 

 



 
 

 

 

5 Bygningsmassen 
5.1 Dagens status 

5.1.1 Bygningsmassen 
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o 

 

Type bygg Eide [m2] Leide [m2] Sum [m2]
Formålsbygg

KOSTRAfunksjon 130 - Administrasjon, 221 - Barnehage , 222 - Skole, 261 - Institusjon, 381 - 

Idrettsbygg og 386 - Kommunale kulturbygg.

Dette kan også omfatte bygg som kommer under begrepet kulturhistoriske bygg, men at de benyttes 

som et formålsbygg.

447 300        24 900          472 200       

Boligsentere med omsorgstjenester

KOSTRAfunksjon 265 - Kommunalt disponerte boliger (med heldøgns omsorg)
59 300          -                59 300          

Boliger

KOSTRAfunksjon 265  - Kommunalt disponerte boliger
51 000          9 100            60 100          

Kulturminnebygg registrert under begrepet Næring 

KOSTRAfunksjon 320 - Kommunal næringsvirksomhet

(f.eks. Skogsborg, Øvre Sem, Solli gård, Esvika, Hvalstrand bad, Heggedal hovedgård, Tveiter gård, 

Åstad gård, deler av Hasselbakken og diverse hytter) Dette er utlede bygg. 

17 800          -                17 800          

Kulturminnebygg som ikke benyttes innenfor definisjon av Formålsbygg, Bolig/boligsenter eller 

Næring

(f.eks. museer, kulturminner, Sem Gjestegård og  bygg brukt til aktivitetstilbud (f. eks. Høyerholmen, 

Fredtunveien 85, Klokkargården aktivitetshus, Åstad gård bestyrerbolig, Nedre Sem og Nesbruveien 

79))

14 400          -                14 400          

Øvrige bygg registrert under begrepet Næring

(f.eks. deler av Kulturhuset (ca. 13.000 m2), del av Solbråveien utleid til Asker Produkt, 

Ambulansestasjonen, andel utleide lokaler i Katrineåsveien 20 og Nordre Sætre vei 4, deler av 

idrettshaller som leies ut til næring (f.eks. Frisk Asker Elite).

Kommunen leier inn i overkant av 400 m2. Dette gjelder til Galleri Unika og innbyggertorg. Det er kun 

en liten andel av innbyggertorgene som defineres som næringsarealer. 

27 600          500               28 100          

Øvrige bygg

Resterende bygg som ikke kommer inn under kategoriene over. (f.eks. kontorlokaler til velferd, 

oppvekst og tekniske tjenester, flyktningemottak, brannstasjonene og arbeidssentere)

43 200          12 600          55 800          

Sum 660 600        47 100          707 700       
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21 500 

26 800 

238 500 

58 600 

80 800 

21 100 

130 Administrasjonslokaler

221 Barnehagelokaler

222 Skolelokaler

261 Institusjonslokaler

381 Kommunale idrettsbygg

386 Kommunale kultrubygg

http://tune.ra.local/Veiledning/Ordlister-med-ordforklaringer/Ordforklaringar-nynorsk


 
 

 

 

5.1.2 Teknisk tilstand 

SEFRAK-registrering

Fredet etter 

Riksantikvarens 

bestemmelser 

[m2]

Vernet etter Plan- og 

bygningsloven 

(kommunalt listeført) 

[m2]

Kun SEFRAK 

[m2]

Totalt 

[m2]

Rød - Kulturminneloven §25 940                                              260                                              5 560                                          6 760             

Gul 1 710                                          6 800                                           17 550                                        26 060          

Ikke SEFRAK 820                                              4 910                                           IR 5 730             

Totalt 3 470                                          11 970                                        23 110                                        38 550          



 
 

 

 

 



 
 

 

 

 



 
 

 

 

 

 

 

 

Sammenlignbare porteføljer  Asker 

 

 

593 938 
Areal 

1,09 
Samlet VTTG 

1,25 
Samlet VTTG 



 
 

 

 

 

 

 

 



 
 

 

 

 

Bygningskategori Kartlagt areal i BTA Andel i %

Barnehage 24 230                           5 %

Barneskole 151 023                         30 %

Ungdomsskole 79 238                           16 %

Bo- og omsorgssenter/ Boligsenter 124 453                         25 %

Idrettsbygg 83 650                           17 %

Kontorbygg 38 945                           8 %

Totalt 501 539                         100 %



 
 

 

 

 

 

5.1.3 Estimert oppgraderingsbehov 



 
 

 

 

 

5.1.4 Levedyktighet 

• 

• 

Bygningskategori
Kartlagt 

areal i BTA

Samlet 

VTTG

Antall 

bygg

Antall 

TG 3
Behov 0-5 år Behov 6-10 år

Behov 0-5 

år pr BTA

Behov 6-10 

år pr BTA

Barnehage 24 230      1,23      52         7         2 300 000     100 900 000     100             4 200          

Barneskole 151 023    1,20      59         21       55 900 000   527 700 000     400             3 500          

Ungdomsskole 79 238      0,98      21         9         69 800 000   225 600 000     900             2 800          

Bo- og omsorgssenter/ Boligsenter 124 453    1,11      56         33       138 800 000 474 700 000     1 100          3 800          

Idrettsbygg 83 650      0,78      18         3         18 500 000   140 900 000     200             1 700          

Kontorbygg 38 945      1,36      21         14       101 900 000 138 000 000     2 600          3 500          

Totalt 501 539    1,09      227       87       387 200 000 1 607 800 000  800             3 200          
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A A÷ 

B C 



 
 

 

 

A÷ A 

B C 



 
 

 

 

5.1.5 Økonomi / budsjett 

 



 
 

 

 

17%

18%

15%

30%

20%
Lønn

Andre driftsutgifter

Energi

Husleie og
felleskostnader

Vedlikehold

Tjenesteområde
Investering 
(beløp i tusen kroner)

2021 2022

Godkjent 

budsjett i 

HP 2023

Brannforebygging – formålsbygg          4 200          4 200          6 000 

Klimatiltak - ENØK                -            2 000          4 000 

Klimatiltak – mobilitet formålsbygg                -            1 000          1 500 

Koordineringspott – administrasjonsbygg                -            2 000          1 000 

Stikkledninger – rehabilitering          1 500          1 500             750 

Universell utforming          2 000          2 000          1 000 
Oppvekst Koordineringspott bygg – Oppvekst        10 000        15 000        10 000 
Velferd Koordineringspott bygg – Velferd          4 000          8 000          4 000 

Koordineringspott idrettsbygg          1 500          8 000          6 000 

Koordineringspott kulturarenaer (byggtekniske tiltak)          1 000          2 000          2 000 

Koordineringspott kulturminnebygg          2 500          5 000          3 500 

Sum investeringsprosjekter 26 700       50 700       39 750       

Samfunnstjenester

Medborgerskap



 
 

 

 

5.2 Utfordringsbilde 
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6 Innovasjon og digitalisering 

6.1 Dagens status 

6.1.1 I Asker kommune 

6.1.2 Digital eiendomsledelse 
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6.2 Utfordringsbilde 



 
 

 

 

 



 
 

 

 

7 Medborgerskap og frivillighet 
7.1 Dagens status 

7.2 Utfordringsbilde 
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8 Helsefremmende arbeid og folkehelse 
8.1 Dagens status 
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8.2 Utfordringsbilde 

 



 
 

 

 

9 Universell utforming 

 

9.1 Dagens status 
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9.2 Utfordringsbilde 
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10 Klima og miljø 

10.1 Dagens status 

• 

o 

o 

10.1.1 Klima og miljø i et innkjøpsperspektiv 

 

 



 
 

 

 

10.1.2 Klima og miljø i et forvaltnings- og driftsperspektiv 

•  
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• 
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10.1.3 Sirkulærøkonomi – ombruk og gjenbruk 

10.1.4 Kommunale avgifter for vann, avløp og renovasjon 



 
 

 

 

10.2 Utfordringsbilde 



 
 

 

 

 



 
 

 

 



 
 

 

 

11 Nøkkeltall 
11.1 Dagens status 

11.1.1 KOSTRA nøkkeltall 
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11.1.2 Handlingsregel for verdibevarende vedlikehold 

1. 

2. 

 
26 Administrasjonslokaler - innbyggere i alt, Førskole - barn i kommunale barnhager, Grunnskole - elever i 

kommunal grunnskole, Institusjonslokaler - beboere i institusjon, Kommunale kulturbygg - innbyggere i alt, 
Kommunale idrettsbygg - innbyggere i alt. 

 

Asker Lillestrøm Bærum
KOSTRA-

gruppe 12

130 Administrasjonslokaler 0,29 0,41 0,29 0,39

221 Barnehagelokaler og skyss 14,29 15,36 16,20 15,18

222 Skolelokaler 19,80 18,54 18,80 19,29

261 Institusjonslokaler 110,73 163,35 130,12 125,28

381 Kommunale idrettsbygg og idrettsanlegg 0,63 0,41 0,62 0,55

386 Kommunale kulturbygg 0,27 0,45 0,19 0,31

Totalt utvalgte formålsbygg 4,59 4,77 4,76 4,62

Areal [m2] per bruker i 2021
KOSTRA-funksjon

Utvalgte formålsbygg
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12 Vedlegg 
 

 

13 Referanser 



 
 

 

 



 
 

 

 

 



Ansvarsfordeling Bygg og Utomhus 12.01.2022

Oppdatert: 12.01.2022

Arbeidsoppgaver
Ansvar 

Grunneiendom
Ansvar 

Forvaltning
Ansvar Drift

Ansvar 
Leietaker/

Bruker av bygget

Ansvar 
Bolig i 

Boligsenter

Ansvar Miljø og 
Samferdsel

Meknader

ADM 001 Administrasjonskostnader Eiendom X X X
ADM 002 Eiendomsskatt X X
ADM 003 Festeavgift X
ADM 004 Fullverdiforsikring X Ved spesialutstyr og innbo ved innleide bygg må vurderes særskilt
ADM 005 Tinglysning X
ADM 006 Innleie, utleie og fremleie X
ADM 007 Betaling av kommunale avgifter (VAR) X
ADM 008 Bestilling og betaling av ekstra tømminger X

BYG 001 Asbestsanering, kartlegging X
BYG 002 Forvaltningsoppgaver tilfluktsrom X
BYG 003 Dørpumper: enkeltutskiftninger X
BYG 004 Fasader X Enklere reparasjoner er Drift. Fasadevask er Forvaltning
BYG 005 Fuktsanering X
BYG 006 Glassruter, innvendig X
BYG 007 Glassruter, utvendig X
BYG 008 Heiser: service, reparasjon, materiell X
BYG 009 Heiser: ombygginger X
BYG 010 Henvisningsskilt innvendig og utvendig X Eiendom v/ Forvaltning må konsulteres
BYG 011 Internkontroll bygg Lydia X
BYG 012 Internkontroll leietakers utstyr X
BYG 013 Kjøreporter, leddporter: service og reparasjoner X
BYG 014 Kjøreporter, leddporter: utskifting grunnet alder, slitasje X
BYG 015 Låssystemer: nytt system (ikke tyveri) X K
BYG 016 Låssystemer: nøkkeladministrasjon for utdelte nøkler X
BYG 017 Låssystemer: nøkkeladministrasjon oversikt X
BYG 018 Låssystemer: nøkkelkomplettering X K
BYG 019 Låssystemer: sylindrer, enkeltutskiftning ved slitasje X
BYG 020 Maling/beis/flikk innvendig og utvendig X
BYG 021 Ombyggingsarbeider (ønske fra leietaker/bruker) X K
BYG 022 Persienner og lamellgardiner: manuelle innvendig X
BYG 023 Utvendig solskjerming: service og reparasjon X
BYG 024 Utvendig solskjerming: nyetablering X K
BYG 025 Pipefeiing X
BYG 026 Rasfare fra tak X Leietaker har meldeplikt
BYG 027 Visuell kontroll av tak og rens av takrenner og taksluk X
BYG 028 Større reparasjoner og vask av tak X
BYG 029 Renhold av parkeringsgarasje X

ADMINISTRASJON

Ansvarsfordeling Bygg og Utomhus

NYETABLERINGER:
Nyetableringer utføres av Eiendom, men stort sett er det leietaker/bruker av bygget som fremskaffer budsjettmidler. Der det står en K i Ansvar Leietaker/bruker av bygget, er det den som bærer kostnaden for oppgaven.

VEDLIKEHOLD:
Tiltak som er nødvendig for å opprettholde eiendommens verdi samt tilfredsstille myndighetskrav.
Alle vedlikeholdsoppdrag er Eiendom sitt ansvar.
Fjerning, oppsetting, ombygging og  brukertilpasninger initiert av leietaker/bruker av bygget er ikke definert som vedlikehold.

DRIFT:
Alle oppgaver og rutiner som er nødvendig for at en bygning eller anlegg skal fungere.
Dette omfatter daglig skjøtsel, tilførsel og utskifting av forbruksmateriell, oppfølging av en bygnings eller et anleggs funksjoner. Forsyning av vann, energi m.m., styring av energiforbruk, styring av tekniske installasjoner samt 
ettersyn. 
Alle driftsrelaterte oppgaver i dette vedlegget er Eiendom sitt ansvar.

ANSVARSFORDELING mellom Leietaker/Bruker av bygget og Eiendom/Miljø og Samferdsel vedrørende Bygg og Utomhus:

BYGNING
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Ansvarsfordeling Bygg og Utomhus 12.01.2022

Arbeidsoppgaver
Ansvar 

Grunneiendom
Ansvar 

Forvaltning
Ansvar Drift

Ansvar 
Leietaker/

Bruker av bygget

Ansvar 
Bolig i 

Boligsenter

Ansvar Miljø og 
Samferdsel

Meknader

ADMINISTRASJON

VVS 001 Vann- og avløpsledning (stikkledning), tanker, oljeutskiller: reparasjoner/spyling X
VVS 002 Vann- og avløpsledning (stikkledning), tanker, oljeutskiller: ombygginger X
VVS 003 Dreneringsledning frem til sandfang X
VVS 004 Overvannssystem/ -håndtering inkl drensrenner og sandfang X
VVS 005 Basseng, drift X
VVS 006 Brensel, olje, gass, parafin og pellets (bestilling/levering) X
VVS 007 Fettfilter over komfyr: skift/renhold X
VVS 008 Fett- og oljeutskiller: drifting og tømming X K
VVS 009 Fett- og oljeutskiller: utskifting X K Grunnet endrede driftsforutsetninger og forskrifter
VVS 010 Flisavsug: tømming, service og reparasjon X
VVS 011 Fyringsanlegg: service, rep og materiell X
VVS 012 Fyringsanlegg: ombygging og nyinvestering X
VVS 013 Inneklima: innregulering og prøvetaking X
VVS 014 Kjøleanlegg (kjølerom mm): service, reparasjon og materiell X
VVS 015 Kjøleanlegg (kjølerom mm): ombygginger og nyinvesteringer X K
VVS 016 Kloakkledning tett X
VVS 017 Kloakkledning brudd, utbedring, utskiftning X
VVS 018 Måleravlesning, vann X
VVS 019 Sanitæranlegg: service, reparasjon og materiell (enkeltkomponenter) X F.eks. utskifting av ødelagt toalett
VVS 020 Sanitæranlegg: større ombygging/utskifting X
VVS 021 Varmepumpe (luft-luft): service, reparasjon og materiell X
VVS 022 Varmepumpe (luft-luft): nyinvestering X
VVS 023 Ventilasjon: service, reparasjon og materiell X
VVS 024 Ventilasjon: forskriftskrav X

ELO 001 Faste elektriske installasjoner, forskriftskrav X
ELO 002 Brukertilpasning (flere stikkontakter, lamper mm.) X K Eiendom v/ Forvaltning må konsulteres ved nyanskaffelse/utskifting
ELO 003 El-installasjon: service, reparasjon og materiell X Ved befaring fra El-tilsynet skal byggdrifter være med
ELO 004 Elbilladere for kommunale tjenstebiler: drift og vedlikehold X
ELO 005 Elbilladere for kommunale tjenstebiler: anskaffelse X K
ELO 006 Energistyring X
ELO 007 Lysrør og lyspæreskift (fastmontert) X
ELO 008 Måleravlesing strøm X
ELO 009 Nødstrømsutstyr: nyanskaffelse/utskifting X
ELO 010 Nødstrømsutstyr: test, service og reparasjon X
ELO 011 Utebelysning montert på bygg: drift og vedlikehold X
ELO 012 Utebelysning montert på bygg: nyetablering X K
ELO 013 Utebelysning på uteområde: drift og vedlikehold X
ELO 014 Utebelysning på uteområde: nyetablering X K

VVS (Ventilasjon, varme og sanitær)

ELEKTRO INSTALLASJONER
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Ansvarsfordeling Bygg og Utomhus 12.01.2022

Arbeidsoppgaver
Ansvar 

Grunneiendom
Ansvar 

Forvaltning
Ansvar Drift

Ansvar 
Leietaker/

Bruker av bygget

Ansvar 
Bolig i 

Boligsenter

Ansvar Miljø og 
Samferdsel

Meknader

ADMINISTRASJON

TEL 001 Adgangskontroll: nyetablering og utvidelse X K
TEL 002 Adgangskontroll: drift og vedlikehold X
TEL 003 Alarm, vakthold: utrykning som skyldes feilbruk X
TEL 004 Alarmanlegg innbrudd: drift og vedlikehold X
TEL 005 Alarmanlegg innbrudd: nyanskaffelse X Eiendom v/ Forvaltning må konsulteres ved nyanskaffelse/utskifting
TEL 006 Kameraovervåkning: etablering og drift X Eiendom v/ Forvaltning må konsulteres ved nyanskaffelse/utskifting
TEL 007 Pasient-/signalanlegg: drift, vedlikehold, anskaffelse X Eiendom v/ Forvaltning må konsulteres ved nyanskaffelse/utskifting
TEL 008 Skoleklokke X Eiendom v/ Forvaltning må konsulteres ved nyanskaffelse/utskifting
TEL 009 Talevarslingsanlegg X
TEL 010 IT-opplegg, kabling, bredbånd, patching og tilpassing X Eiendom v/ Forvaltning må konsulteres ved nyanskaffelse
TEL 011 IT, utskifting som skyldes ytre påvirkning X Eiendom v/ Forvaltning må konsulteres ved nyanskaffelse
TEL 012 Kabel TV: opplegg av punkter X K X
TEL 013 Kabel TV: tilknytning og leie X
TEL 014 Klokker og ur: innstillinger og omprogrammering X
TEL 015 Lydanlegg: anskaffelse og drift X
TEL 016 Mobiltelefoner / interntelefoner X
TEL 017 Sentral Driftskontroll: anskaffelse / ombygging X
TEL 018 Sentral Driftskontrol: service, rep og materiell X
TEL 019 Sentral Driftskontroll: betjening X
TEL 020 TV,  stereo, video, prosjektor, smartboard: anskaffelse og reparasjon X

BRA 001 Brannvarslingsanlegg, inkl overvåkning og abonnement X
BRA 002 Brann, o- og r-planer, branntegninger og brannkonsepter X
BRA 003 Brannøvelser inkl evakuering ved hendelser X
BRA 004 Brannforebyggende tiltak: brannalarm, nødlys, dører, branntetting, slokkeutstyr etc X Bruker/leietaker melder feil/ avvik
BRA 005 Brannansvarlig leder og internt ansvar samt arbeidsfordeling X
BRA 006 Brannforebyggende organisatoriske forhold: rutiner, instrukser, opplæring etc X
BRA 007 Kontrollere avstand til renovasjonsløsning fra bygget X
BRA 008 Brann - internkontroll X X X Bruker/leietaker gjennomfører vernerunder
BRA 009 Brann - unngå unødig risiko og ivareta rømningsveier og ryddighet X
BRA 010 Brann - unødig utrykning fra ABBR, feil bruk X
BRA 011 Brann - informere eier om endring, forfall og skader på brannfunksjoner X
BRA 012 Brann - ved redusert brannsikkerhet straks innføre ekstrord. tiltak X
BRA 013 Brann - brøyting for tilkomst til brannkummer og utrykningsplass, sørge for fri rømning ut X Eiendom v/ Drift må kvalitetssikre at dette er med i brøytekart

BOL 001 Inngangsdør, balkongdør og vinduer til leiligheter: drift og vedlikehold X
BOL 002 Inngangsdør, balkongdør og vinduer til leiligheter: utskifting X
BOL 003 VVS utstyr i leiligheter X
BOL 004 VVS utstyr i fellesarealer X
BOL 005 Belysning i leiligheter X
BOL 006 Belysning i fellesarealer X
BOL 007 Pæreskift i leiligheter X
BOL 008 Pæreskift i fellesaraealer X
BOL 009 Tette vannlåser ileiligheter X
BOL 010 Tette vannlåser i fellesareal X
BOL 011 Bygningsmessige arbeider i leiligheter X
BOL 012 Bygningsmessige arbeider i fasader og fellesarealer X

TELE - OG AUTOMATISERING

BRANN / SIKRING

BOLIGSENTER
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Ansvarsfordeling Bygg og Utomhus 12.01.2022

Arbeidsoppgaver
Ansvar 

Grunneiendom
Ansvar 

Forvaltning
Ansvar Drift

Ansvar 
Leietaker/

Bruker av bygget

Ansvar 
Bolig i 

Boligsenter

Ansvar Miljø og 
Samferdsel

Meknader

ADMINISTRASJON

UTE 001 Ballbinger, skateboardramper, fotballmål og lignende X
UTE 002 Bark og støtsand under lekeapparater X
UTE 003 Fotskraperist: tømme og vedlikeholde X Gjennomføres i forkant av vårfeiing. Må koordineres med MOS.
UTE 004 Vårfeiing utearealer X
UTE 005 Flaggstenger: anskaffelse X Miljø og Samferdsel må konsulteres ved nyanskaffelse
UTE 006 Flaggstenger: vedlikehold X
UTE 007 Flaggheis: firing alle dager X
UTE 008 Gapahuk, grillhytter, lavo, multihus ol. Installasjoner: drift og vedlikehold K X
UTE 009 Gapahuk, grillhytter, lavo, multihus ol. Installasjoner: nyanskaffelse K X Eiendom v/ Forvaltning må konsulteres ved nyanskaffelse
UTE 010 Gjerder og stolper: nytt gjerde og reparasjoner X
UTE 011 Grusbaner ballplass: slådding, støvbinding og stell X
UTE 012 Grusbaner idrettsplass: slådding, støvbinding og stell Se egen ansvarsfordeling for Idrett og friluft
UTE 013 Kunstgressbaner Se egen ansvarsfordeling for Idrett og friluft
UTE 014 Lekeapparater: drift X
UTE 015 Lekeapparater: nyanskaffelse K X Miljø og Samferdsel må konsulteres ved nyanskaffelse
UTE 016 Lekeapparater: sikkerhetsvurdering X
UTE 017 Sykkelstativer og -skur: anskaffelser, drift og vedlikehold X
UTE 018 Merking av diverse ved bruk av markeringsmaling på uteområdet X
UTE 019 Parkering, oppmerking, skilting: drift, vedlikehold og nyanskaffelse X
UTE 020 Platting, terrasser og trapper i tilknytning til bygget: drift og vedlikehold X
UTE 021 Platting, terrasser og trapper i terreng: drift og vedlikehold X
UTE 022 Rasfare fra skråninger og utspring X
UTE 023 Sandkasser for lek: anskaffelse og oppfylling K X
UTE 024 Gruskasser for strøing: anskaffelse og oppfylling X
UTE 025 Snørydding, evt. bortkjøring X
UTE 026 Snørydding utvendig rømningsveier og brannkummer X
UTE 027 Strøing X
UTE 028 Uteareal: heller, beleggningsstein, asfalt, kantstein og lignende X
UTE 029 Uteareal: beplantning X
UTE 030 Uteareal: beplantning i kasser X
UTE 031 Uteareal: fjerning av løv og vindfall X
UTE 032 Uteareal: gjødsling X
UTE 033 Uteareal: busker, trær og hekker X
UTE 034 Uteareal: sandfang og sluk X
UTE 035 Uteareal: trefelling og beskjæring X
UTE 036 Uteareal: gress X
UTE 037 Uteareal: vanning X X
UTE 038 Utemøbler fastmontert: anskaffelse og vedlikehold X
UTE 039 Utemøbler løse: flytting,  anskaffelse og vedlikehold X
UTE 040 Søppel: plukking av løst søppel på eiendommen og holde orden rundt avfallsløsning X
UTE 041 Søppelkasser: anskaffelser, tømming og vedlikehold X
UTE 042 Avfallsskur: nyanskaffelse X K
UTE 043 Avfallsskur: vedlikehold X
UTE 044 Nedgravd avfallsløsning: nyanskaffelse X K Eiendom v/ Forvaltning må konsulteres ved nyanskaffelse
UTE 045 Nedgravd avfallsløsning: drift og vedlikehold X Eiendom v/ Forvaltning inngår serviceavtale
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Ansvarsfordeling Bygg og Utomhus 12.01.2022

Arbeidsoppgaver
Ansvar 

Grunneiendom
Ansvar 

Forvaltning
Ansvar Drift

Ansvar 
Leietaker/

Bruker av bygget

Ansvar 
Bolig i 

Boligsenter

Ansvar Miljø og 
Samferdsel

Meknader

ADMINISTRASJON

Viser til egen ansvarsfordeling for Renhold på intranettet og i SIMPLI

SKD 001 Hærverk inventar X
SKD 002 Lynnedslag: fastmontert utstyr X
SKD 003 Lynnedslag: løsmontert utstyr X
SKD 004 Skadedyrbekjempelse X X Enkeltsanering bestilles av Drift. Skadedyrsavtaler inngås av Forvaltning.
SKD 005 Hærverk og tagging (ved ukjent gjerningsperson) X

DIV 001 Bilder: opphenging X
DIV 002 Gymsautstyr: fastmontert X
DIV 003 Gymsalutstyr: løsøre X
DIV 004 HMS leietakers virksomhet X
DIV 005 Hvitevarer: nyinvestering X Eiendom v/ Forvaltning må konsulteres ved større innkjøp
DIV 006 Hvitevarer: reparasjon X
DIV 007 Julepynting X
DIV 008 Lagring og bortsetting av møbler og utstyr X
DIV 009 Løst utstyr til leietakers drift X
DIV 010 Møbler: montering, demontering og sjauing X
DIV 011 Planteservice (innvendig ) X
DIV 012 Post og budtjeneste X
DIV 013 Sommervikarer oppfølging X
DIV 014 Trafikk- og anvisningsskilt: Offentlig X
DIV 015 Trafikk- og anvisningsskilt: Privat X
DIV 016 Transporttjenester X
DIV 017 Varemottak X

RENHOLD 

SKADE / HÆRVERK

DIVERSE
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SAMMENDRAG 

Asker kommune har gjennomført en overordnet bygningsteknisk kartlegging av kommunens eksisterende bygningsmasse. 

Byggenes tekniske tilstand, funksjonelle egnethet og tilpasningsdyktighet er kartlagt samt at det er estimert et teknisk 

oppgraderingsbehov i porteføljen. Denne rapporten er ment å brukes som underlag for videre arbeid med porteføljen både 

for strategiske, taktiske og operative oppgaver.  

God eiendomsforvaltning kan defineres som det å gi brukerne gode og effektive bygninger til lavest mulig kostnad. Dette 

innebærer å skape best mulige rammevilkår for brukernes virksomhet over tid, og for å oppnå dette må bygningsmassen 

være levedyktig. Med levedyktige bygninger mener vi bygninger som har størst mulighet til å være gode, funksjonelle bygg 

for kjernevirksomheten på lang sikt, og følgelig hvor det vil være mest fordelaktig å foreta langsiktige investeringer for å 

sikre et verdibevarende vedlikehold. Ved å se funksjonell egnethet og tilpasningsdyktighet i sammenheng får man et 

underlag for å bedømme byggenes langsiktige levedyktighet, og den tekniske tilstanden angir dagens tekniske situasjon og 

vil kunne være underlag til prioritering av tiltak i levedyktige bygg.  

Ved kartlegging av bygningenes egenskaper legges prinsippene nedfelt i Norsk Standard 3424 «Tilstandsanalyse av 

byggverk» til grunn. Det opereres med 4 tilstandsgrader (TG) fra 0 til 3 på komponent-nivå, hvor 0 er best, tilsvarende 

nybygg og 3 er dårligst med alvorlige symptomer på svikt. For å kunne omgjøre den kartlagte datamengden til aggregerte 

tilstandsindikatorer på lokasjon, bygningstype eller portefølje-nivå, er det foretatt en underliggende vekting av 

tilstandsgradene som gir oss mål som kalles samlet vektet tilstandsgrad med samme skala fra 0 til 3. VTTG brukes for samlet 

vektet teknisk tilstandsgrad, TPD for tilpasningsdyktighet og FE for funksjonell egnethet. Det mest kritiske 

oppgraderingsbehovet anbefales å dekkes innen 0-5 år og består av alle komponenter kartlagt med TG 3. Det mer langsiktige 

behovet kan dekkes innen 10 år og består av alle komponenter kartlagt med TG 2. Det påpekes at teknisk 

oppgraderingsbehov ikke må forveksles med samlet investeringsbehov, ettersom det ikke inkluderer behov for ombygginger 

eller utvidelser eller andre tiltak som drives av for eksempel sikkerhetstiltak eller endret arealbehov. I en sammensatt 

bygningsportefølje vil det alltid være noe teknisk oppgraderingsbehov grunnet elde og slitasje, og behovet må ses i 

sammenheng med den ønskede tekniske tilstanden for porteføljen. Tabellen under viser de overordnede resultatene for på 

kartlagt bygningsmasse i 2022: 

 

Samlet vektet teknisk tilstand (VTTG) for porteføljen er 1,09, og kommunens bygningsmasse anses på overordnet nivå som i 
god teknisk tilstand i forhold til andre sammenlignbare porteføljer, men også i forhold til bygningsmassens arealvektede 
alder. Gjennomsnittet for sammenlignbare porteføljer er nærmere 1,25. Vanlige ambisjonsnivå for større eiendomsbesittere 
mtp. teknisk tilstand er ofte en samlet VTTG på mellom 1,2-1,3. Kommunen har noe større andel ny bygningsmasse i 
porteføljen enn gjennomsnittet, noe som bidrar til å forklare den lave tilstandsgraden. Det må forventes at selv med 
verdibevarende vedlikehold vil den vektede tilstandsgraden nærme seg 1,2 når den nye bygningsmassen blir over 5 år.  

Det estimerte kritiske behovet for Asker i de neste 0-5 årene er på ca. 434 millioner kroner, og det langsiktige behovet (5-10 
år) estimeres til 1 812 millioner kroner. Dette tilsvarer ca. 700 kr per m2 BTA for 0-5 års behovet, og 3 100 kr per m2 BTA for 
5-10 års behovet. Dette er lavere enn gjennomsnittet av tilsvarende våre erfaringstall fra lignende eiendomsbesittere. 

Samlet vurdering av den totale egnetheten i porteføljen er på 1,22 og de fleste bygningene fremstår som godt egnet for 
dagens bruk, men med variasjoner på bygningstype og enkeltbygg. 131 bygg (2/3 av arealet) har god eller meget god 
egnethet (TG 0 og TG 1), mens 59 bygg (28% av arealet) avrundes til TG 2 som tyder på noen utfordringer i forhold til drift av 
kjernevirksomheten, og 18 bygg (5% av arealet) er kartlagt til TG 3, som betyr meget store utfordringer for drift av 
kjernevirksomheten i byggene. Merk at selv om bygg har avrundet god tilstand er det fortsatt mulighet for enkelte TG 3 
komponenter i ellers gode bygg. 
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81 bygg (58% av arealet) har god eller meget god tilpasningsdyktighet (TG 0 og TG 1), mens 120 bygg (24% av arealet) 
avrundes til TG 2 som tyder på noen utfordringer i forhold til tilpasningsdyktighet, og 128 bygg (8% av arealet) er kartlagt til 
TG 3, som betyr meget store utfordringer for drift av kjernevirksomheten i byggene. Av byggene som avrundes til TG 3 er det 
ca halvparten boligbygninger, eller små bygg ved skolene. 

I figuren nedenfor ser vi byggenes funksjonelle egnethet og tilpasningsdyktighet i sammenheng, samt fargekodet i henhold 
til teknisk tilstand. Størrelsen på sirklene indikerer arealmengdene i byggene. De gule og rød strekene angir grensesnittene 
til bygg som kartlegges som hhv. TG 2 og TG 3 innenfor egnethet og tilpasningsdyktighet. Kommunen har mottatt 
resultatene digitalt i dashbord-format og har forutsetninger til å analysere og tolke resultatene videre og benytte seg av 
informasjonen i videre arbeid. Byggenes navn fremkommer av den grunn ikke i figuren, men alle resultater er vedlagt denne 
rapporten. 

 

Det er spesielt barnehagene og omsorgsboligene som har utfordringer i forhold til levedyktighet, hvor flere bygg hverken er 
egnet for dagens virksomhet eller er tilpasningsdyktige for å bedre egnetheten. Skolebyggene er stort sett godt egnet for 
skoledrift, samt at utformingen på skolebygg ofte gjør dem svært tilpasningsdyktige og det vil for det meste kunne 
begrunnes verdibevarende vedlikehold på lang sikt på disse byggene, i motsetning til større investeringstiltak for ombygging 
og lignende.  

Denne rapporten har ikke hatt som formål å analysere levedyktigheten detaljert for alle bygg da kommunen selv har de 
beste forutsetningene for dette. Vurderingene gjort i denne rapporten er ment som eksempel på hvordan man kan lese 
disse resultatene. Tilstandskartlegging på denne måten er ikke en eksakt vitenskap, men er basert på skjønn og erfaringer til 
ressursene med kjennskap til byggene. Det er på bygg-nivå at resultatene har størst nytte, og det anbefales at forvaltningen 
videre undersøker årsakene til byggene med TG 3-komponenter, eller bygg med generelt store utfordringer og benytter 
resultatene i en langsiktig utviklingsplan på lokasjon- og byggnivå.  
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1 Innledning 

Asker kommune har gjennomført en overordnet bygningsteknisk kartlegging kommunens eksisterende 

bygningsmasse av formålsbygg (skoler, sykehjem, kontorer osv.). Kommunale boliger er ikke inkludert i 

denne kartleggingen. Byggenes tekniske tilstand er kartlagt og det er estimert et teknisk 

oppgraderingsbehov i porteføljen, samt at det er kartlagt tilpasningsdyktighet og funksjonell egnethet i 

bygningsmassen. Denne rapporten er ment å brukes som underlag for videre arbeid med porteføljen både 

for strategiske, taktiske og operative oppgaver og består av følgende deler:  

1.  Prosess og metode (kapittel 2) 

2.  Porteføljens bygningsmasse (kapittel 3) 

3.  Teknisk tilstand og oppgraderingsbehov (kapittel 4 og 5) 

4.  Levedyktighet med funksjonell egnethet og tilpasningsdyktighet (kapittel 6, 7 og 8) 

1.1 Formål 

Formålet med rapporten er å gi et bilde av den bygningstekniske nåsituasjonen på et overordnet nivå som 

underlag for strategiske og taktiske forvaltningsplaner. Figur 1 viser forholdet mellom standard definerte 

strategiske nivå (ISY 41001 – Facilitiy Management) og ulike planer.  

 

Figur 1: Analysenivå i kartleggingen, samt forholdet mellom nivå og planer. Kilde: Multiconsult 

Formålet med denne rapporten kan kort oppsummeres som: 

• Bygningsmassens tekniske tilstand og vedlikeholdsbehov 

Fremskaffe et bilde av nåsituasjon med tanke på teknisk tilstand for hele porteføljen og på lokasjons- 

og byggnivå. Benytte opplysninger om teknisk tilstand som underlag for å estimere behovet for teknisk 

oppgradering av bygningsmassen. 

 

• Bygningsmassens egnethet for dagens bruk (funksjonell egnethet) 

Omhandler en vurdering av i hvilken grad bygningen tilrettelegger for effektive arbeidsprosesser, og 

ønsket kapasitet og kvalitet for dagens aktivitet i bygget. 

 

• Bygningsmassens strukturelle egenskaper (tilpasningsdyktighet) 

Omhandler fysiske muligheter/begrensninger, bestemt gjennom konstruksjonsprinsipper og 

byggemåter, som et uttrykk for, og indikasjon på bygningsmassens generelle tilpasningsdyktighet. 
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Kartlagte forhold vil kunne fungere som verktøy/oppslag i videre mulighetsstudier og vurderinger av 

konkrete tiltak.  

 

• Bygningsmassens levedyktighet  

Omhandler sammenhengen mellom funksjonell egnethet og tilpasningsdyktighet, for lettere å kunne 

vurdere bygningenes potensiale for videre bruk, og synligjøre hvor det vil være mest fordelaktig i et 

langsiktig perspektiv å foreta investeringer. 

 

Innhentede opplysninger og resultater vil imidlertid også ha nytteverdi som styringsinformasjon i det 

daglige arbeidet med bygg- og eiendomsforvaltningen, samt synliggjøre hvilke parameter som kan være 

suksessfaktorer ved utvikling av ny eiendom til porteføljen. 

1.2 Omfang 

Kartleggingen har omfattet basisdata som areal, bygningstyper og alder, i tillegg til registreringer av data 

for teknisk tilstand. Bygningsmassens tekniske tilstand og behov for teknisk oppgradering er nærmere 

beskrevet i denne rapporten. Det vil si bygningsmassens tekniske tilstand i dag og kostnadsestimatet for å 

heve bygningsmassen opp til et akseptabelt nivå som her er definert som tilstandsgrad 1 (TG1).  

1.3 Avgrensing 

Multiconsult har ikke hatt som mandat å foreslå prioriteringer av enkelttiltak eller identifisere konkrete 

behov og/eller muligheter for funksjonelle tilpasninger, omrokkeringer, funksjonelle endringer og 

liknende.  

Det påpekes at kostnadene som er presentert i denne rapporten kun gjelder teknisk oppgraderingsbehov, 

og at de ikke er å forstå som samlet investeringsbehov med for eksempel nødvendige utviklings- og 

tilpasningstiltak. Tallene som er presentert bør derfor ikke brukes direkte i budsjetteringsprosessen. Det 

samlede investeringsbehovet vil altså i mange tilfeller, i tillegg til det tekniske oppgraderingsbehovet, 

gjelde blant annet hovedombygginger, utvidelser, funksjonelle tilpasninger for virksomheten, riving og 

nybygg. Dette utdypes nærmere i kapittel 2.6. 

Presenterte oppgraderingsbehov omfatter ikke oppgradering eller utbedring av dårlig tilstand på 

bygningskomponenten «Grunn, fundamenter og bæresystem». Årsaken er knyttet til stor variasjon/ 

kompleksitet i utbedring av slike forhold og det er dermed vanskelig å generalisere nødvendige tiltak for 

utbedring og dermed å angi en forventet erfaringskostnad. Bygningskomponentene presenteres nærmere 

i kapittel 2.2. 

Multiconsult anbefaler at det samlede investeringsbehovet blir identifisert i en form av en utviklings-, 

tiltaks- og vedlikeholdsplan som også er utarbeidet basert på en utviklingsplan som ivaretar 

organisasjonens funksjonelle behov og framtidsutsikter.  
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2 Prosess og metode 

I dette avsnittet presenteres prosessen og metodikken som ligger til grunn for kartlegging av 

bygningsmassen. MultiMap-metodikken har blitt utviklet siden 1997, og baserer seg på lang erfaring med 

strategisk kartlegging av bygningsmasse. Beskrivelse av begreper og norske standarder som ligger til 

grunn for metodikken i dag er å finne i Vedlegg 1. 

2.1 Verktøyet multiMap 

 

Figur 2: Illustrasjon - fra kartlegging på web til rapporter, analyse og kommunikasjon. Kilde: Multiconsult 

MultiMap er et verktøy som er utviklet av Multiconsult, for enkelt å samle og analysere relevant bygnings- 

og objektinformasjon på en ressurseffektiv måte. Verktøyet har et detaljeringsnivå som er tilpasset 

behovet for porteføljestyring og som en skanning av enkeltbygg/ -objekter i motsetning til for eksempel 

FDVU-systemer som er tilrettelagt for daglig drift. Det er i metodikken lagt til rette for at kompleks 

informasjon presenteres på en måte som kommuniserer lett med beslutningstakere og andre 

interessenter. Figur 3 illustrerer hvordan gjennomføre en helhetlig strategisk analyse av 

eiendomsporteføljer, og hvilken informasjon som kan kartlegges i multiMap.  

 

Figur 3: multiMaps posisjon i en helhetlig analysemodell for utviklings- og forvaltningsplaner 

Ved bruk av multiMap gjennomføres det en prosess der kundens egne ressurser innhenter opplysninger 

om porteføljen og angir tilstandsgrader basert på struktur, hjelpemiddel og støtte fra Multiconsult. 

Ressursene fra kunden er representanter som kjenner bygningsmassen godt gjennom daglige forvaltning, 
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drift og vedlikeholdsoppgaver. Multiconsult mottar, sammenstiller, behandler og analyserer kartlagte 

forhold. For alle kartlegginger er det utviklet egne hjelpematriser. Hjelpematrisene beskriver typiske 

symptomer og kjennetegn for hver komponent/parameter innenfor ulike tilstandsgrader, og sikrer 

dermed større objektivitet i kartleggingene. Matrisene er tilgjengelige etter innlogging på 

www.multiMap.no. 

En typisk kartleggingsprosess med multiMap gjennomføres som vist i Figur 4. 

 

Figur 4: Typisk multiMap kartleggingsprosess. Kilde: Multiconsult 

 

Kartlagt informasjon kan blant annet brukes til å: 

• Utvikle portefølje- og forvaltningsstrategier 

• Etablere langsiktige utviklingsplaner 

• Synliggjøre tekniske verdier, arealkostnader og vedlikeholdsetterslep 

• Vurdere hva som er optimal fremtidig bruk av bygninger 

• Gjøre økonomiske anslag på oppgraderingsbehov og langsiktige investeringer 

• Gi et godt grunnlag for benchmarking og oppfølging av tilstandsutvikling over tid 

 

  

http://www.multimap.no/
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2.2 Levedyktighet 

God eiendomsforvaltning kan defineres som det å gi brukerne gode og effektive bygninger til lavest mulig 

kostnad. Dette innebærer å skape best mulige rammevilkår for brukernes virksomhet over tid, og for å 

oppnå dette må bygningsmassen være levedyktig. Med levedyktige bygninger mener vi bygninger som har 

størst mulighet til å være gode, funksjonelle bygg for kjernevirksomheten på lang sikt, og følgelig hvor det 

vil være mest fordelaktig å foreta langsiktige investeringer for å sikre et verdibevarende vedlikehold.  

Ved å se funksjonell egnethet og tilpasningsdyktighet i sammenheng får man et underlag for å bedømme 

byggenes langsiktige levedyktighet. Bygninger som egner seg godt for kjernevirksomheten og samtidig har 

god tilpasningsdyktighet er gode kandidater for løpende teknisk oppgradering, da dette er bygninger eller 

arealer man kan forvente at er levedyktig over tid. Dersom en bygning ikke er egnet for 

kjernevirksomheten, men er tilpasningsdyktig er bygget en god kandidat for å investere i en ombygging og 

samtidig teknisk oppgradering ved behov. Dersom et bygg hverken er funksjonelt egnet eller er 

tilpasningsdyktig er det ikke levedyktig i porteføljen, og man bør vurdere alternativ bruk eller avhending. 

Figur 5 illustrerer sammenhengen mellom god og dårlig egnethet og tilpasningsdyktighet.  

 

Figur 5: Levedyktighet sett i sammenheng av funksjonell egnethet og tilpasningsdyktighet. Kilde: Multiconsult 

Resultater fra en slik kartlegging vil kunne være grunnlag for en kategorisering av bygg i forhold til hvilke 

tiltak som skal prioriteres. Bygg med god egnethet og god tilpasningsdyktighet kan for eksempel 

klassifiseres som «A-bygg» og være fokusområdet for verdibevarende vedlikehold. Bygg som er 

tilpasningsdyktig men ikke egnet kan være gjenstand for ombygging på sikt og klassifiseres som «B-bygg» 

for å se løpende vedlikehold i sammenheng med kommende ombygging. Bygg som hverken er egnet eller 

tilpasningsdyktig kan klassifiseres som «C-bygg» hvor kun de mest grunnleggende tiltak gjennomføres, 

som for eksempel opprettholdelse av lovpålagte krav. Slike kategoriseringer vil gi et transparent og 

rasjonelt grunnlag for prioritering av vedlikehold og investeringsmidler. Det vil også kunne være andre 

faktorer som påvirker denne typen beslutninger og vil endre byggenes kategori, som for eksempel 

naturfarer, sikkerhet og beredskap, brukernes arealbehov, lover og forskrifter med mer. God 

eiendomsledelse fordrer rutiner og system for å innhente og oppdatere informasjon om også disse 

elementene. 

Dårlig egnethet, men god 

tilpasningsdyktighet

Behov for og gode muligheter for 

ombygging/tilpasning for å 
forbedre egnetheten. Evt

tekniske behov må ses i 

sammenheng og gjøres samtidig

Kandidat for:
ombygging og evt teknisk 

oppgradering

Dårlig egnethet og dårlig 

tilpasningsdyktighet

Bør vurderes nøye for fremtidig 

bruk. Uegnet og vanskelig å 
tilpasse. Evt tekniske behov bør 

vurderes mtp langsiktighet i 

investering.

Kandidat for:
avhending / alternativ bruk

God egnethet og god 

tilpasningsdyktighet

Ingen behov for endringer. 

Bygningen har gode egenskaper 
for å kunne være egnet på lang 

sikt. Evt tekniske behov kan 

gjennomføres separat og være 

langsiktige investeringer

Kandidat for:

evt teknisk oppgradering

God egnethet, men dårlig 

tilpasningsdyktighet

Ingen endringsbehov p.t.. 

Bygningens svake egenskaper 
for ombygginger kan innebære 

redusert egnethet over tid. Evt

tekniske behov bør vurderes mtp

langsiktighet i investering.

Kandidat for:

evt teknisk oppgradering
Grad av 

tilpasningsdyktighet

Grad av 

egnethet

SvakGod
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2.3 Kartlegging av funksjonell egnethet 

Bygg og eiendommer er et virkemiddel for at organisasjonen skal kunne oppnå sine mål. Bygninger med 

dårlig funksjonell egnethet for kjernevirksomheten medfører ineffektivitet direkte i form av negativt 

påvirket drift, eller indirekte ved for eksempel økt sykefravær. Med funksjonell egnethet menes i hvilken 

grad ønskede tjenester som helse, skole, administrasjon, kultur osv., kan leveres i de eksisterende lokaler 

med tilstrekkelig kvalitet og på en ressurseffektiv måte, og med tilfredsstillende forhold for de som 

oppholder seg i lokalene.  

Dette er en kartlegging av byggtekniske forhold som påvirker funksjonaliteten til bygget. Det kan være 

andre drift og forvaltningsperspektiver som påvirker brukernes opplevelse av byggene, som for eksempel 

grad av renhold, kantinekvalitet, arbeidsmiljø med mer, men dette kartlegges ikke her da det anses som 

en del av tjenestene som driftes i bygget, og ikke fysiske byggtekniske forhold. Det anbefales at det 

periodisk gjennomføres brukerundersøkelser for også denne type tjenester.  

Egnethetskartleggingen gjenspeiler egnetheten for den virksomheten som benytter lokalene i dag og 

reflekterer dermed egnethet til dagens bruk. Et bygg kan være egnet til annen bruk enn dagens. Dette vil 

ikke framkomme i denne kartleggingen, men bør vurderes når resultatene foreligger og man ser helheten 

i porteføljen med de rokademuligheter og behov som er kartlagt.  

Kartlagte parameter i modulen ser blant annet på om utforming av rom og etasjer er hensiktsmessige, om 

det er tilstrekkelig kapasitet av nødvendig areal og om bygget er plassert med enkel tilkomst til sentrale 

eksterne aktører eller funksjoner. Tabell 2-1 viser parameterne og hvordan disse grupperes. 

Tabell 2-1: Parametere som er kartlagt i sammenheng med vurdering av egnethet 

Gruppering av parametere for funksjonell egnethet 

Funksjoner og kapasitet 1. Funksjoner 

2. Kapasitet i enheten/etasjen 

Lokalenes utforming og 
planløsning 

3. Rommenes størrelse og utforming 

4. Enhetens/etasjens planløsning 

5. Kommunikasjonsveier i enheten/etasjen 

Bygningsmessig standard og 
kvalitet 
 

6. Enhetens/etasjens virksomhetsrelaterte bygnings- og 
installasjonstekniske forhold 

7. Estetikk og trivsel 

Ekstern funksjonell egnethet 8. Avstand/nærhet 

 

Referansenivået for de 8 ulike parameterne er definert av Multiconsult i egne hjelpematriser som er 

benyttet av dem som har foretatt registreringen. 

I kartleggingen opereres det med 4 tilstandsgrader (TG), fra 0 til 3, som kort kan oppsummeres som: 

TG 0: Svært god TG 1: God TG 2: Dårlig TG 3: Svært dårlig 

 

Kartlegging av den funksjonelle egnetheten vil være et hjelpemiddel for å synligjøre byggets egnethet til 

dagens bruk og videre være underlag for å prioritere ombygginger/rokkeringer eller avhending.  
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2.4 Kartlegging av tilpasningsdyktighet 

I forbindelse med strategiske prioriteringer og utarbeidelse av langsiktige utviklingsplaner for 

bygningsmassen, er det viktig å ta hensyn til i hvilken grad de eksisterende bygningene har egenskaper 

som bidrar til eller begrenser mulighetene for funksjonelle tilpasninger. Med bygningsmessig 

tilpasningsdyktighet menes de muligheter bygningen har til å endre planløsning (fleksibilitet), endre bruk 

til annen funksjon (generalitet) eller mulighet til utvidelse (elastisitet).  

Behovet for tilpasningsdyktighet vil variere mellom ulike funksjonsområder og bygningstyper. Det vil si at 

«dynamiske» virksomheter med hyppige innslag av organisatorisk og/eller teknisk utvikling vil ha størst 

behov for tilpasningsdyktige bygninger. Tilpasningsdyktighet bidrar til at lokalene kan være funksjonelle, 

også over tid. De økonomiske konsekvensene av ikke-funksjonelle lokaler kan bli betydelige ved redusert 

produksjon, lav bygningsmessig levetid eller hyppige inngripende ombygginger. 

For å kunne vurdere tilpasningsdyktighet, foretas det kartlegging av bygningenes strukturelle egenskaper. 

Med strukturelle egenskaper menes her de forhold som er bestemt av konstruksjonsprinsipp og 

byggemåte, det vil si de forhold som oppfattes som faste/statiske (eksempelvis etasjehøyde, 

bygningsbredde og lastkapasitet). Tabell 2-2 viser hvilke parametere som kartlegges og hvilke som er 

tilknyttet hhv. fleksibilitet, generalitet og elastisitet. 

Tabell 2-2: Parametere for kartlegging av strukturelle egenskaper og relevans for tilpasningsdyktighet 
(F=Fleksibilitet, G=Generalitet, E=Elastisitet) 

Gruppering av parametere for tilpasningsdyktighet F G E 

Installasjonsplass og utstyr 1. Netto etasjehøyde    

2. Vertikale sjakter/installasjonsplass    

3. Mulighet for hulltaking i dekker    

4. Lastkapasitet, dekke    

Arealdisponering og 
tilgjengelighet 

5. Arealmengde per etasje    

6. Mulighet for fri flate    

7. Bredde på kommunikasjonsveier    

8. Innervegger    

9. Bygningsbredde    

10. Heis    

Utvidelsesmuligheter 11. Tomteforhold    

12. Lastkapasitet bæresystem/fundament    

 

Det er vurdert generell tilpasningsdyktighet for å gi underlag for strategiske og taktiske planer. Det vil 

kunne være enkeltparametere ved objekter som ikke fanges opp i denne typen kartlegging og som krever 

en detaljert analyse i tidlig fase dersom det defineres et større om- eller påbyggingsprosjekt på objektet. 

Definisjoner og referansenivå for de 12 ulike parameterne er definert av Multiconsult i egne 

hjelpematriser som er benyttet av dem som har foretatt registreringen. I kartleggingen opereres det med 

4 tilstandsgrader (TG), fra 0 til 3, som kort kan oppsummeres som: 

TG 0: Svært god TG 1: God TG 2: Dårlig TG 3: Svært dårlig 

 

Kartlegging av de faste/statiske parameterne vil først og fremst være et hjelpemiddel for å synliggjøre 

forskjeller mellom bygningene i forhold til tilpasningsdyktighet, og videre underlag for å prioritere 

bygninger med god tilpasningsdyktighet.  
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2.5 Kartlegging av teknisk tilstand 

For å drive verdibevarende vedlikehold er det nødvendig å ha en oppdatert oversikt over 

bygningsmassens tekniske tilstand, både for å vite hvor stor innsats som kreves for å heve porteføljens 

tilstand og for å kunne prioritere tiltak på bygg opp mot hverandre. Ved kartlegging av bygningenes 

tekniske tilstand legges prinsippene nedfelt i Norsk Standard 3424 «Tilstandsanalyse av byggverk» lagt til 

grunn.  

I kartleggingen er tilstandsgrader registrert for i alt 18 grupperinger av bygningsdeler (omtalt som 

bygningskomponenter) per bygning. Oppdelingen i bygningskomponenter er basert på Norsk Standard 

3451 «Bygningsdelstabellen», men er tilpasset for vedlikeholdstiltak. I Tabell 2-3 er de ulike 

bygningskomponentene presentert. 

Tabell 2-3: Gruppering av bygningsdeler for registrering av teknisk tilstand. 

 Gruppering av bygningsdeler/bygningskomponenter 

Bygningskropp 1. Grunn, fundamenter og bæresystem 

 2. Vinduer, ytterdører 

 3. Utvendig kledning og overflate 

 4. Yttertak, takrenner, nedløp 

 5. Innvendig kledning, overflater (gulv, vegg, himling) 

 6. Fast inventar 

VVS 7. Vann og sanitær 

 8. Varme 

 9. Kjøling 

 10. Brannslokking 

 11. Luftbehandling / ventilasjon 

Elkraft 12. Generelle anlegg/fordeling 

 13. Lys, el-varme, driftsteknikk 

Tele og auto 14. Generelle anlegg, svakstrømanlegg 

Andre installasjoner 15. Heiser 

16. Avfall 

Utendørs 17. Utendørs VAR og el-tekniske anlegg 

 18. Drenasje, terrengbehandling 

 

Referansenivået for tilstandsgrader for de 18 ulike bygningskomponentene er definert av Multiconsult i 

egne hjelpematriser, som er benyttet av de som har foretatt registreringen.  

Det opereres med 4 tilstandsgrader (TG) fra 0 til 3 på komponent-nivå. For å kunne omgjøre den kartlagte 

datamengden til aggregerte tilstandsindikatorer på lokasjon eller portefølje-nivå, er det foretatt en 

underliggende vekting av tilstandsgradene slik at de dyreste komponentene vektes høyere enn de 

rimeligere. Videre blir etasjene/ byggene vektet i forhold til mengde for å synliggjøre vektet tilstandsgrad 

på et aggregert nivå. Denne aggregeringen kalles vektet teknisk tilstandsgrad (VTTG). Tilstandsgradenes 

betydning og område for avrunding oppsummeres kort på følgende måte: 

TG 0: 0 – 0,74 Ingen avvik. Meget god tilstand, ingen behov for utbedring – tilsvarende nybygg 

TG 1: 0,75 – 1,49 Mindre avvik. God tilstand, kun mindre slitasje og elde, ingen behov for utbedring. 

TG 2: 1,5 – 2,24 Vesentlige avvik. Utilfredsstillende tilstand, behov for vedlikehold, mindre utskiftinger 

TG 3: 2,25 – 3,0 Stort eller alvorlig avvik. Dårlig tilstand, behov for omfattende utbedringer, utskiftinger 
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2.6 Estimering av teknisk oppgraderingsbehov 

Teknisk oppgraderingsbehov er definert som: «den innsats som kreves for å heve den tekniske kvaliteten 

til et definert ambisjonsnivå», og i multiMap defineres ambisjonsnivå til tilstandsgrad 1 (TG 1) iht. Norsk 

Standard 3424 «Tilstandsanalyse av byggverk». Det påpekes at teknisk oppgraderingsbehov ikke må 

forveksles med samlet investeringsbehov, ettersom det ikke inkluderer behov for ombygginger eller 

utvidelser eller andre tiltak som drives av for eksempel sikkerhet eller arealbehov. I en sammensatt 

bygningsportefølje vil det alltid være noe teknisk oppgraderingsbehov grunnet elde og slitasje, og behovet 

må ses i sammenheng med den ønskede tekniske tilstanden for porteføljen.  

Vi anbefaler at det defineres et ambisjonsnivå for samlet vektet teknisk tilstandsgrad for hele porteføljen, 

videre spesifisert for ulike bygningstyper eller kategorier, for å definere et grunnlag for prioritering av 

vedlikehold og utskiftningsmidler. 

2.6.1 Beregningsmetode 

Bygningskomponenter med tilstandsgrad 2 eller 3 representerer en kostnad for oppgradering. Kostnaden 

vil være høyere ved dårligere tilstand, dvs. høyere for TG 3 enn TG 2. Kostnadene for oppgradering 

beregnes ut fra en vurdering av hva utbedringer normalt vil omfatte og erfaringspriser for dette samt 

faktorer som byggeår, vernestatus, bygningstype osv. Teknisk oppgraderingsbehov er altså ikke å forstå 

som kostnad for totalrehabilitering, hvor man ofte også inkluderer komponenter med TG 1 i prosjektet, 

eller kostnad for funksjonelle endringer, hvor man tilpasser bygningsmassen eller gjennomfører 

utviklingstiltak.  

Nødvendige tiltak kan, ved riktig prioritering, forsvarlig gjennomføres over en fornuftig periode, anslagsvis 

0 – 10 år. Det tekniske oppgraderingsbehovet må ses i sammenheng med det normale årlige/planlagte 

vedlikeholdet i samme periode. På bakgrunn av dette er det estimerte tekniske oppgraderingsbehovet 

fordelt og periodisert i to kategorier, henholdsvis: 

• Det som utgjør det mest akutte behovet, og som bør gjennomføres innen 0 - 5 år (TG3) 

Det vil si det som vurderes som et minimum av nødvendig oppgradering og gjennomføring av 

tiltak. Omfanget består i praksis av komponenter med tilstandsgrad 3. Dette tilsvarer «må-tiltak». 

• Det som utgjør et mer langsiktig behov for oppgradering, og som bør gjennomføres i løpet av 5 

– 10 år (TG2) 

Det vil si kostnader relatert til utskiftning av komponenter med tilnærmet endt levetid og/eller 

behov for ekstraordinært vedlikehold for å innhente slitasje og/eller mangler. Sammen med det 

kortsiktige (0 – 5 år) behovet, vil oppgraderingen bringe bygningsmassen opp til en 

gjennomgående god og tilfredsstillende tilstand. Omfanget består i praksis av komponenter med 

tilstandsgrad 2. Dette tilsvarer «bør-tiltak». 
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Figur 6: Illustrasjon på et eksempel på årlig fordeling vedlikeholdsbehov på 5 og 10 års perspektiv 

Denne prinsipielle inndelingen er ikke nødvendigvis sammenfallende med det som er praktisk og 

økonomisk fornuftig i forhold til utbedring. Eksempelvis vil det kunne være naturlig å utbedre 

bygningsdeler med både tilstandsgrad 2 og 3 når man først iverksetter utbedring, og for eksempel har 

etablert stillas og er fysisk på plassen. Figur 6 viser et eksempel på hvordan det tekniske 

oppgraderingsbehovet kan fordele seg etter det er definert en tiltak- og vedlikeholdsplan for å nå et 

definert ambisjonsnivå. 

2.6.2 Prisunderlaget 

Til grunn for beregningene ligger forventede gjennomsnittspriser ut fra normale tiltak per tilstandsgrad og 

komponent. Utgangspunktet for prisunderlaget er bruk av bransjeoppslagsverk som Holte 

Kalkulasjonsnøkkel, ISY Calcus og Norsk Prisbok, samt Multiconsults erfaringspriser. I beregningene av 

kostnader er følgende forutsetninger lagt til grunn: 

• Prismessig er det ikke skilt på geografisk plassering og grad av tilgjengelighet, men disse forholdene er 

vurdert og hensyntatt i prisunderlaget som et forventet gjennomsnitt. 

• Estimert teknisk oppgraderingsbehov er å oppfatte som totale prosjektkostnader iht. NS 3453 

«Spesifikasjon av kostnader i byggeprosjekt», altså alle kostnader, inklusiv mva. Kostnadene er i 

kroneverdi lik kartleggingsperiode (eks. 201809 = september 2018) med mindre annet er oppgitt.  

• Vernestatus hensyntas med faktortabell ihht status der dette er registrert.  

• For å sikre sammenlignbarhet er prisgrunnlaget som ble lagt til grunn ved forrige kartlegging 

indeksjustert til dagens prisnivå, i henhold til byggekostnadsindeksen for boligblokk utarbeidet av SSB.  

2.6.3 Usikkerhet og følsomhet 

Metodikken og måten kostnadene er estimert på, er av overordnet art og fører følgelig til en viss 

usikkerhet i presenterte tallstørrelser. Denne usikkerheten er hovedsakelig forbundet med spenn i 

kostnader, avhengig av markedsforhold rundt om i landet og tilgjengelighet til objektene, samt usikkerhet 

knyttet til angivelse av riktige tilstandsgrader. Eventuelle over-/ undervurderinger vil ved store porteføljer 

ha motvirkende effekt og virke eliminerende på hverandre (såkalt «store talls lov») og den samlede 

kostnaden vil nærme seg gjengs gjennomsnittskostnader. Dette innebærer at usikkerheten er mindre jo 



Kartlegging av bygningsmassen | multiMap  multiconsult.no 

Asker kommune 2 Prosess og metode 
 

10243453-01-TVF-RAP-001 15. sept 2022 / 00 Side 19 av 49 

større arealmengde som er vurdert. Dette er også grunnen til at kostnader på enkeltbygg-nivå ikke blir 

fremstilt i resultatene fra kartleggingene.  

Figur 7 illustrerer resultater av en simulering som viser at usikkerheten reduseres og flates ut desto flere 

prosjekter/tiltak som gjennomføres.  

 

 Figur 7: Eksempel på sammenheng mellom usikkerhet i anslagene (y-aksen) og antall bygninger (x-aksen). 
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3 Porteføljens bygningsmasse 

Fra og med 2020 ble Asker, Røyken og Hurum sammenslått til nye Asker kommune. Kommunen har 96088 

innbyggere (1. januar 2022) fordelt på ca 365 km3, og er den åttende største kommunen i Norge etter 

folketall. Bosetningen, og derav det meste av bebyggelsen, er tettest i den gamle Asker kommune i nord, 

og ellers konsentrert i de lavtliggende kystområdene.  

Figur 8 viser et fordelingen av lokasjonene i kommunen hvor størrelsen på sirklene indikerer 

arealmengder per lokasjon og inndelingene av sirklene viser hvor stor andel av bygningsmassen er i 

hvilken tilstandsgrad. Rapporten går dypere inn i tilstandsgradene i kapittel 4. 

 

Figur 8: Kart over lokasjoner i kommunen. 

  



Kartlegging av bygningsmassen | multiMap  multiconsult.no 

Asker kommune 3 Porteføljens bygningsmasse 
 

10243453-01-TVF-RAP-001 15. sept 2022 / 00 Side 22 av 49 

3.1 Kartlagt bygningsmasse i perioden 

Totalt har kommunen registrert 594 584 kvm (BTA) i perioden fordelt på 367 bygg og 199 lokasjoner. Av 

dette er 593 938 (99,9%) kartlagt mht. teknisk tilstand, 435 029 (73,1%) kartlagt mht. funksjonell egnethet 

og 502 647 (84,5%) mht. tilpasningsdyktighet.  

Tabell 3-1: Oversikt over kartlagt bygningsmasse i perioden 

 

De dominerende bygningstypene er 6 – Undervisnings-, idretts- og kulturbygg med 66% av porteføljen og 

7 - Helsebygg (primært sykehjem) med ca 16% av porteføljen.  

Kolonnen for «Arealvektet byggeår» vil si et vektet gjennomsnitt av bygningsmassens byggeår. Alder er 

beregnet på bakgrunn av dette og er en indikator på porteføljens sammensetning, utvikling og bærekraft. 

Alder vil kunne si noe om de overordnede utfordringene til porteføljen ved at for eksempel eldre 

bygningsmasse tradisjonelt vil ha større oppgraderingskostnader enn yngre bygningsmasse. Ved 

benchmarking mot andre sammenlignbare porteføljer er dette et viktig element i analysen. En forventet 

effekt av normal eiendomsforvaltning er at når eldre ukurante bygg erstattes med nybygg faller 

arealvektet alder i porteføljen midlertidig, og vi ser fra tilsvarende store porteføljer at arealvektet alder 

vanligvis ligger mellom 40-50 år. I et lengre tidsperspektiv kan et søkelys på bærekraftig 
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eiendomsforvaltning føre til økt arealvektet alder ved at bygningsmasses levetid forlenges, og i perioder 

med endringer i det underliggende behovet for eiendom kan alderen reduseres. Arealvektet alder for 

porteføljen er 34 år, noe som ligger i nedre sjikt i forhold til porteføljer av tilsvarende størrelser.  
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4 Teknisk tilstand 

For beskrivelse av metode og prosess knyttet til hvordan teknisk tilstand er fastsatt i denne forbindelse, 

se kapittel 2.2. Videre følger en oppsummering av den overordnede tekniske tilstanden til kommunens 

bygningsmasse. 

I kartleggingen gis det tilstandsgrader på opptil 18 grupperte komponenter per bygg. Noen komponenter 

er dyrere enn andre og i de samlede vektede tekniske tilstandsgradene (VTTG) på bygg-, lokasjons- og 

kommunalt nivå er tilstandsgraden til disse komponentene vektet høyere. 

TG 3-komponenter har akutte utbedringsbehov og stor fare for følgeskader og en registrert TG 3 angir 

omfattende feil og mangler innenfor grupperingen av komponenter. Det er kartlagt 

totalt 4919 komponenter i porteføljen i denne perioden. Av disse er det 123 forekomster av TG 3. Dette 

utgjør totalt 2,5 % av alle komponentene. Gjennomsnittlig andel er rundt 9%, men med store interne 

variasjoner.  

Det er 76 bygg (av totalt 365) uten noen TG 2 eller TG 3 komponenter, 286 bygg med minst én TG 2 

og 56 bygg med minst én TG 3. Det er 8 bygg med ellers tilfredsstillende TG (1,2 eller under) som fortsatt 

har fått registrert minst én komponent med TG 3. Det er altså mulig å ha kritiske oppgraderingsbehov i 

ellers gode bygg. 

4.1 Samlet tilstandsgrad på porteføljenivå 

Samlet vektet teknisk tilstand (VTTG) for porteføljen er 1,09. Gjennomsnittet for sammenlignbare 

porteføljer er nærmere 1,25. Vanlige ambisjonsnivå for større eiendomsbesittere mtp. teknisk tilstand er 

ofte en samlet VTTG på mellom 1,2-1,3.  

Figur 9 viser bygningsmassens fordeling i avrundede tilstandsgrader for hele porteføljen til kommunen (til 

høyre) samt for alle sammenlignbare porteføljer, altså fylkeskommuner og kommuner (til venstre).  

  

Figur 9: Andel areal per tilstandsgrad (avrundet), for kommunen (til h.) og for alle sammenlignbare porteføljer samlet 
(til v.). 

Omtrent 76 % av porteføljen har god eller tilfredsstillende tilstandsgrad, og resterende bygningsmasse har 

utilfredsstillende eller dårlig tilstandsgrad. 23 % er avrundet til TG 2, som tilsvarer en vektet tilstandsgrad 

mellom 1,50 – 2,25, og 0 % av bygningsmassen har avrundet TG 3, det vil si avrundet vektet tilstand over 
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2,25. Merk at det fortsatt er registrert 123 komponenter med TG 3, men verdiene over definerer areal 

som avrundes samlet sett til denne tilstandsgraden. 

I store porteføljer vil det alltid være bygningsmasse med behov for utskiftinger etter slitasje og utløp av 

komponenters levetid. Det er dermed normalt å ha en andel av bygningsmassen i TG 2 grunnet 

bygningsmassens og de tekniske komponenters levetid. Denne naturlige andelen er vanskelig å anslå, og 

er ulik for hver portefølje avhengig av for eksempel når bygningsmassen ble oppført, grad av vern, 

tidligere investeringer med mer (Figur 12 ser nærmere på tilstand ift. alder). Andelen av bygningsmasse i 

TG 2 i kommunen er lavere enn snittet for sammenlignbare porteføljer som ligger på nesten 28 %.  

I Figur 10 vises samme data som i Figur 9, men med de ulike nyansene innenfor de fire kategoriene av 

tilstandsgrader. Det vil si bygningsmassens arealfordeling på avrundede tilstandsgrader til ett desimalnivå.   

 

Figur 10: Nyansene i samlet arealfordeling per vektet og avrundet tilstandsgrad på 1-desimal nivå. 

Vi ser at selv om andelen TG 2 for porteføljen samlet sett er lav i denne perioden ligger mye 

bygningsmasse opp mot grensen mellom TG 1 og TG 2, og relativt lite forverring i disse byggene kan gi 

betraktelig høyere andel TG 2. Samtidig ser vi en stor andel bygningsmasse i TG 0, som trolig er nybygg 

eller nylig totalrehabiliterte bygg som vi kan forvente beveger seg til TG 1 de neste par årene. 

Figur 11 viser hvordan alt arealet i de sammenlignbare porteføljene fordeler seg samlet sett. Figuren er 

ment å gi et sammenligningsgrunnlag for dagens status. En mer «idealsituasjon» ville hatt betydelig mer 

areal mellom TG 1,0 og TG 1,5 med sterk avtrapping mot TG 2,0 og ingen eller meget lite areal over TG 

2,25 (avrundet TG 3). 
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Figur 11: Fordeling av bygningsmasse fra alle sammenlignbare porteføljer samlet etter tilstand på 1-desimal nivå 

4.1.1 Tilstandsgrader og byggeperioder 

Figur 12 illustrerer bygningsmassen oppføringspunkt per tiår, samt bygningsmassens samlede vektet 

tilstandsgrad (VTTG) og bygningsmassens avrundede tilstandsgrad. Figuren benyttes blant annet for å 

tolke utviklingen av tilstand på eldre bygningsmasse og se mulige utfordringer ved porteføljens 

oppføringsperioder. Ujevnt oppført bygningsmasse kan føre til ujevne investeringsbehov over tid noe som 

igjen kan skape en utfordring med å skaffe tilstrekkelig ressurser for verdibevarende vedlikehold. Generelt 

ser vi at det må regnes med store investeringsbeløp når byggene er ca. 25-30 år gamle ettersom flere av 

de tekniske anleggene (VVS og Elkraft er drivende) når sin levetid, og igjen når byggene er ca. 45-60 år av 

samme årsak, men da også med bygningsmessige komponenter.  

 

Figur 12: Vektet tilstand for bygningsmassen, fordelt på areal og byggeperiode. 

Kommunen har forholdsmessig jevnt oppført bygningsmasse men med høy andel oppført etter år 2000 i 

forhold til eldre bygningsmasse og forhold til gjennomsnittet for andre kommuner og fylkeskommuner. 

Ca. 40 % av eiendomsmassen til kommunen er oppført mellom 1960 og 1990-tallet. Ca. 50 % av kartlagt 

eiendomsmasse er oppført etter 2000-tallet og resten er oppført fra 1950-tallet og tidligere. Dersom man 

ikke inkluderer bygg under 5 år fra samlet VTTG blir resultatet 1,29 og ikke 1,09. Dette er fortsatt innenfor 

tilfredsstillende tilstand. Figur 13 viser samlet bygningsmasse fordelt på byggeperiode for 

sammenlignbare porteføljer med tilhørende tilstandsgrader. Variasjonen per kommune/kommune er stor, 

men figuren gir et underlag for å tolke resultatene til denne porteføljen.  
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Figur 13: Fordeling av dagens bygningsmasse fra sammenlignbare porteføljer samlet. 

4.1.2 Tilstandsgrader og bygningstyper 

Figur 14 og Tabell 4-1 viser de prosentvise fordelingene per avrundet tilstandsgrad fordelt på 

bygningstyper. For lesbarheten sin skyld inkluderer ikke Figur 14 bygningstyper med mindre enn 2000 

kvm areal, men disse er medtatt i tabellen.  

 

Figur 14: Tilstandsgrader fordelt på bygningstyper på to-siffer nivå. 
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Tabell 4-1: Oversikt over bygningstyper og tilstand 

 

Skolebygningene utgjør den desidert største andelen i kommunenes portefølje og byggingene som 

tilhører denne bygningstypen er kartlagt til TG 1 med samlet VTTG på mellom 0,98 og 1,25. De andre 

bygningstypene som utgjør en betydelig del av porteføljen som Sykehjem, idrettsbygg og kontorbygninger 

også har tilfredsstillende teknisk tilstand, men kontorbygningene ligger i øvre sikt av TG 1 og kan gå over 

til TG 2 innen kort tid. 

4.1.3 Tilstandsgrader og komponenter 

Tabell 4-2 viser kartlagte tilstandsgrader presentert for bygningenes 6 hovedkomponenter iht. 

oppdelingen på en-siffernivå i NS 3451 «Bygningsdelstabellen» og underliggende komponenter i 

multiMap. På porteføljenivå ligger samlet vektet tilstand for hovedkomponentene mellom 0,67 (Kjøling) 

og 1,22 (Yttertak, takrenner, nedløp). Bygning- og VVS-komponentene er kostnadsdrivende, og for de 

bygningstyper og lokasjoner hvor disse komponentene er i dårlig tilstand vil det være naturlig at 

oppgraderingsbehovet er relativt stort. Samlet sett er dette gode tilstandsgrader, men det er også flere 

komponenter med kartlagt TG 3 og har kritiske oppgraderingsbehov. 
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Tabell 4-2: Oversikt over komponenter og tilstand, med vekting på porteføljenivå 

 

4.2 Oppsummering av dagens tekniske tilstand på porteføljen 

Kommunens bygningsmasse anses på overordnet nivå som i god tilstand i forhold til andre 

sammenlignbare porteføljer. Kommunen har forholdsvis mye areal oppført de siste par tiårene som bidrar 

mye til den gode tilstanden, men tilstanden på eldre bygningsmasse er også på et akseptabelt nivå. Det er 

lite arealer som avrundes til TG 2 og TG 3 i porteføljen, og det aller meste er TG 1 og TG 0. Det må 

understrekes at det fortsatt er flere bygg med dårlig tilstand i porteføljen med store behov for vedlikehold 

eller annen oppgradering.   
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5 Teknisk oppgraderingsbehov 

For beskrivelse av metode og prosess knyttet til hvordan teknisk oppgraderingsbehov er estimert, se 

kapittel 2.6. Alle priser er oppgitt i januar 2022-nivå.  

5.1 Estimert teknisk oppgraderingsbehov  

Figur 15 viser samlet estimert teknisk oppgraderingsbehov og tidsperiode der tiltakene ideelt bør utføres, 

fordelt på de neste 5 år (TG 3) og mellom 5-10 år (TG 2). Kostnader for oppgradering avhenger blant 

annet av tidsrom for oppgradering sett mot komponentenes tekniske levetid. Merk! Oppgraderingsbehov 

relatert til grunn, fundamenter og bæresystem er ikke beregnet da det er uforholdsmessig stor usikkerhet 

og variasjon rundt kostnadene knyttet til utbedring av denne komponenten. Kostnader for utbedring av 

dette bør derfor estimeres per bygg med en mer tilpasset metode. 

Samlet oppgraderingsbehov for Asker er estimert til 2 245 millioner kr, hvorav ca. 434 mill. kr relateres til 

det mest umiddelbare behovet (0-5 år) og 1 812 mill. kr relateres til det mer langsiktige behovet (5-10 år).  

 

Figur 15: Samlet oppgraderingsbehov per tiltaksperiode. 

5.1.1 Samlet teknisk oppgraderingsbehov per bygningstype 

Tabell 5-1 viser samlet estimert teknisk oppgraderingsbehov per bygningstype i kr og i kr/m2. Merk at hver 

enkelt kolonne viser avrundede kroneverdier, og summering av radene vil da kunne vise mindre avvik 

(f.eks. 55 rundes individuelt til 60, 49 rundes individuelt til 50 – summert vil 104 (55+49) rundes til 100, 

ikke 110 (50+60)). 
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Tabell 5-1: Teknisk oppgraderingsbehov for kartlagt bygningsmasse. 

 

Totalt estimert oppgraderingsbehov for Asker er altså estimert til ca. 3 800 kr/kvm, hvor ca 700 kr/kvm er 

kritisk behov. Gjennomsnittlig samlet oppgraderingsbehov per m2 for store kommuner og kommuner 

ligger normalt på ca. 4 200 - 4 800 kr/m2, og kommunen ligger under gjennomsnittet.  

Bygningstypen som står for den største andelen av oppgraderingsbehovet er naturlig nok 6 

Undervisnings- idretts- og kulturbygningene. Skolebygningene har generelt tilfredsstillende teknisk 

tilstand, men fordi denne kategorien utgjør den største arealmengden er det tekniske 

oppgraderingsbehovet totalt fremdeles høyest for denne bygningstypen. 

For å opprettholde «status quo» ift. det estimerte tekniske oppgraderingsbehovet over tid forutsetter det 

at dagens tilstand opprettholdes tilnærmet likt i perioden og ikke forringes ytterligere. Dersom 

bygningene ikke er gjenstand for tilstrekkelig vedlikehold, vil dette over tid gi et større 

oppgraderingsbehov enn hva som er estimert her. Vedlikeholdsetterslep vokser gjerne eksponentielt, da 

mindre feil kan føre til hurtigere forringelse av andre komponenter.  

5.2 Sammenligning av med andre kommuner og kommuner 

multiMap har blitt brukt av over 60 andre kommuner og fylkeskommuner for vurdering av teknisk tilstand 

og oppgraderingsbehov. Ikke alle disse er naturlige for Asker å sammenligne seg med, men det kan være 

nyttig å se noen nøkkeltall fra hva som er «normalt» i forhold til andre aktører.  
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Figur 16: Andre porteføljer kartlagt i multiMap fordelt på indeksjustert oppgraderingsbehov per BTA og samlet vektet 
teknisk tilstand. Asker er markert i gult 

Som vi ser, ligger Asker både lavt i forhold til samlet oppgraderingsbehov og med god samlet vektet 

teknisk tilstand i forhold til de fleste andre kommuner og kommuner i datasettet. Det er ofte alderen til 

en portefølje som står for mye av forklaringen av resultatene ved en teknisk tilstandskartlegging. I forhold 

til andre kunder har Asker en yngre portefølje, men med god tilstand som vi ser i Figur 17.  

 

Figur 17: Samlet VTTG og alder på bygningsmassen i kartleggingstidspunkt. Asker er markert i gult. 
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6 Grad av funksjonell egnethet 

Bygg og eiendommer er et virkemiddel for at organisasjonen skal kunne oppnå sine mål. Med funksjonell 

egnethet menes i hvilken grad ønskede tjenester og andre aktiviteter, kan leveres i de eksisterende 

lokaler med tilstrekkelig kvalitet og på en ressurseffektiv måte, og med tilfredsstillende forhold for de som 

oppholder seg i lokalene. Dette kapittelet presenterer resultatene fra kartleggingen og noen overordnede 

tolkinger av hva resultatene sier. Kommunen har også selv forutsetninger til å tolke resultatene videre og 

benytte seg av informasjonen i videre arbeid. Kommunen har kartlagt funksjonell egnethet på omtrent 

435 000 kvm (73% av porteføljen) fordelt på 208 bygg.  

Tabell 6-1: Oversikt over kartlagt areal mhp. funksjonell egnethet og avrundede tilstandsgrader 

 

Samlet vurdering av den totale egnetheten i porteføljen er på 1,22 og de fleste bygningene fremstår som 

godt egnet for dagens bruk, men med variasjoner på bygningstype og enkeltbygg. 131 bygg (2/3 av 

arealet) har god eller meget god egnethet (TG 0 og TG 1), mens 59 bygg (28% av arealet) avrundes til TG 2 

som tyder på noen utfordringer i forhold til drift av kjernevirksomheten, og 18 bygg (5% av arealet) er 

kartlagt til TG 3, som betyr meget store utfordringer for drift av kjernevirksomheten i byggene. Merk at 

selv om bygg har avrundet god tilstand er det fortsatt mulighet for enkelte TG 3 komponenter i ellers 

gode bygg. Tabell 6-2 viser oversikt over samlet vektet tilstand for funksjonell egnethet per komponent.  

Tabell 6-2: Samlet vektet tilstand for funksjonell egnethet per komponent med vekting på porteføljenivå. 

 

På porteføljenivå er det avstand/nærhet som kommer best ut i kartleggingen, virksomhetsrelaterte 

installasjonstekniske forhold som får dårligst resultat.  
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Tabell 6-3: Oversikt over tilstand for funksjonell egnethet per bygningstype fordelt på hovedkomponent. 

 

Tabell 6-3 viser oversikt over samlet vektet grad av funksjonell egnethet per bygningstype fordelt på 

hovedkomponent. Det er bygningstypene 82 Beredskapsbygning, 66 Kulturhus, og 23 Lagerbygning som 

har dårligst samlet tilstand, mens typene 13 Rekkehus mm, 73 Primærhelsebygning og 65 Idrettsbygning 

har best samlet tilstand. Tabell 6-4 viser de 10 byggene med dårligst kartlagt teknisk tilstand. 

Tabell 6-4: Oversikt over de 10 byggene i porteføljen med dårligst kartlagt funksjonell egnethet. 

 

Til tross for tilfredsstillende resultater på overordnet nivå ser vi flere bygg med kartlagte TG 2 og 3 på 

flere parameter i porteføljen. Det er på bygg-nivå at kartleggingen av funksjonell egnethet har størst 

nytte, og det er noe begrenset verdi av å analysere vektede overordnede verdier i dybden. Resultatene på 

bygg-nivå er vedlagt denne rapporten. Det anbefales at forvaltningen videre undersøker årsakene til 

komponentene med TG 3 og de byggene vurdert med generelt dårlig funksjonell egnethet. Tiltak til 

forbedring bør ses i sammenheng med teknisk tilstand og inkluderes i en utviklingsplan dersom det kreves 
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omfattende tiltak, eller i en tiltaks- og vedlikeholdsplan dersom det kan la seg gjøre med mindre 

investeringsmidler. Spesielt nyttiggjør disse resultatene seg i tidligfaser og mulighetsstudier.  
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7 Grad av tilpasningsdyktighet 

Med bygningsmessig tilpasningsdyktighet (TPD) menes de egenskaper bygningen har til å endre 

planløsning (fleksibilitet), endre bruk til annen funksjon (generalitet) eller mulighet til utvidelse 

(elastisitet). Dette kapittelet presenterer resultatene fra kartleggingen og noen overordnede tolkinger av 

hva resultatene sier. Kommunen har også selv forutsetninger til å tolke resultatene og benytte seg av 

informasjonen i videre arbeid. Resultatene på bygg-nivå er vedlagt denne rapporten. Tilpasningsdyktighet 

er kartlagt for ca. 502 647 m2 fordelt på 329 bygninger og bygningsfløyer. 

Tabell 7-1: Samlet vektet tilstand for tilpasningsdyktighet per komponent 

 

Samlet vurdering av den totale tilpasningsdyktigheten i porteføljen er på 1,32 og de fleste bygningene 

fremstår som bygg med utfordringer i forhold til tilpasningsdyktighet, men til gjengjeld er de største 

byggene, og derav det meste av porteføljen å anse som tilpasningsdyktig. 

81 bygg (58% av arealet) har god eller meget god tilpasningsdyktighet (TG 0 og TG 1), mens 120 bygg (24% 

av arealet) avrundes til TG 2 som tyder på noen utfordringer i forhold til tilpasningsdyktighet, og 128 bygg 

(8% av arealet) er kartlagt til TG 3, som betyr meget store utfordringer for drift av kjernevirksomheten i 

byggene. Av byggene som avrundes til TG 3 er det ca halvparten boligbygninger, eller små bygg ved 

skolene. Merk at selv om bygg har avrundet god tilstand er det fortsatt mulighet for enkelte TG 3 

parameter i ellers gode bygg. Tabell 7-2 viser samlet vektet tilstand for tilpasningsdyktighet per 

komponent.  

Tabell 7-2: Samlet vektet tilstand for tilpasningsdyktighet per komponent med vekting på porteføljenivå 

 

På porteføljenivå har kommunen en samlet vektet tilstand på tilpasningsdyktighet på 1,32, med 

variasjoner på parameternivå fra 0,53 til 1,83. Det er flere bygg med vektet tilstand på 

tilpasningsdyktighet på 3.0, og noen bygg har vektet tilstand nærmere 0. Dette tyder på at det i 

porteføljen er flere bygninger dere det vil være visse utfordringer med strukturelle tilpasninger.  
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I porteføljen er det generelt etasjehøyder, bærende innervegger og lastekapasitetene på dekker og 

fundament som skaper utfordringer, og dette kan begrense hvilke funksjoner man kan ha i byggene.  

Tabell 7-3: Samlet vektet tilstand for tilpasningsdyktighet fordelt på bygningstype. 

 

Tabell 7-3 viser samlet vektet tilstand for tilpasningsdyktighet per bygningstype og vektet tilstand ift. 

fleksibilitet, generalitet og elastisitet. Det er elastisiteten i porteføljen som er mest utfordrende, altså 

mulighetene for utvidelse av arealer, med en samlet tilstand på 1,62. Fleksibiliteten anses som god for 

porteføljen samlet, men med variasjoner på lokasjonsnivå. Fleksibiliteten påvirkes av blant annet antall og 

utforming på bærevegger, størrelser i etasjene med mer. Det henvises til kapittel 2.4 for mer detaljert 

informasjon om metoden. Tabell 7-3 viser de 10 lokasjonene med dårligste forutsetning for å være 

tilpasningsdyktige. 

Tabell 7-4: Oversikt over de 10 lokasjonene i porteføljen med dårligste forutsetninger for å være tilpasningsdyktige 
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8 Porteføljens levedyktighet 

Ved å se funksjonell egnethet (FE) og tilpasningsdyktighet (TPD) i sammenheng får man et underlag for å 

bedømme byggenes langsiktige levedyktighet. Bygninger med dårlig egnethet betyr ineffektiv drift. 

Dersom bygningene innehar fysiske egenskaper som tilsier god tilpasningsdyktighet, ligger forholdene til 

rette for å utbedre (evt. bygge om) lokalene slik at disse blir funksjonelle. En slik ombygging bør ses i 

sammenheng med øvrig teknisk oppgraderingsbehov/vedlikehold og langsiktig arealbehov for funksjoner 

som skal benytte arealet. Rokkering av funksjonsarealer kan også være en løsning. Samme arealet kan 

være dårlig funksjonelt egnet for en aktivitet, men med enkle midler vært svært godt egnet for en annen 

aktivitet. Kombinasjonen av funksjonell egnethet og tilpasningsdyktighet (og teknisk tilstand (VTTG)) gir 

følgelig grunnlag for å vurdere byggets «levedyktighet», dvs. hvilke bygninger som har størst mulighet til å 

være gode, funksjonelle bygg på lang sikt, og hvor det vil være mest fordelaktig og å foreta 

verdibevarende vedlikehold og investeringer. Det vil også gi et bilde på bygg som bør vurderes avhendet 

eller til endret bruk grunnet dårlig egnethet og tilpasningsdyktighet. Dette er nærmere forklart i kapittel 

2.2.  

I dette kapittelet ser vi på levedyktighet for de ulike bygningstypene i kommunen. Kommunen har også 

selv forutsetninger til å tolke resultatene videre og benytte seg av informasjonen i videre arbeid. I 

figurene nedenfor ser vi byggenes funksjonelle egnethet og tilpasningsdyktighet i sammenheng, samt 

fargekodet i henhold til teknisk tilstand. Størrelsen på sirklene indikerer arealmengdene i byggene. De 

gule og rød strekene angir grensesnittene til bygg som kartlegges som hhv. TG 2 og TG 3 innenfor 

egnethet og tilpasningsdyktighet. 

Denne rapporten har ikke hatt som formål å analysere levedyktigheten detaljert for alle bygg da 

kommunen selv har de beste forutsetningene for dette. Vurderingene gjort i dette kapittelet er ment som 

eksempel på hvordan man kan lese disse resultatene. Tilstandskartlegging på denne måten er ikke en 

eksakt vitenskap, men er basert på skjønn og erfaringer til ressursene med kjennskap til byggene. Grensen 

på 1,5 vektet tilstand må dermed også ses på med et visst nivå skjønn. Det vil si det må tas høyde for en 

viss usikkerhet i de endelige resultatene for alle byggene og analyseres med det som forutsetning. Det vil 

være naturlig å gå inn i mer detaljerte studier med disse resultatene som bakgrunn.  
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Figur 18: Alle byggenes vektede levedyktighet 

Figur 18 viser oversikt over levedyktighet for alle kartlagte byggene i porteføljen. Kommunen har også fått 

levert et digitalt dashbord med disse resultatene for å bistå til egen analyse og tolking, derfor inkluderes 

ikke navnene på byggene i denne figuren.  

I kapitelene som følger vises resultater for levedyktighet for alle bygningstyper. Figurene viser areal 

(størrelse på sirkler), samt samlet vektet tilstand for teknisk tilstand (VTTG – farge), tilpasningsdyktighet 

(TPD), og funksjonell egnethet (FE). 
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8.1 Bolig- og helsebygninger 

Ettersom omsorgsboliger er kategorisert både som boliger og som helsebygg slås disse kategoriene 

sammen i dette delkapittelet.  

Boligbygninger er generelt preget av små etasjestørrelser, og lavere etasjehøyder enn næringsbygg og vil 

derfor på generelt basis være vanskeligere å tilpasse til andre funksjoner eller for å bedre egnetheten. Det 

er også flere omsorgsboliger i dette segmentet av porteføljen, for eksempel Spikkestad og Holmentunet, 

som begge er av betydelige størrelser samt er kartlagt med dårlig egnethet og tilpasningsdyktighet og 

anses ikke levedyktig på lang sikt. Til tross for dette har de relativt god teknisk tilstand, og dersom det ikke 

skal være videre omsorgsboliger på disse lokasjonene kan man for eksempel vurdere salg eller alternativt 

bruk.   

Hovedbygget ved Bråset bo- og omsorgssenter er kartlagt med svært dårlig funksjonell egnethet, men 

akseptabel tilpasningsdyktighet, som i sammenheng med den utilfredsstillende tekniske tilstanden, kan 

tyde på at det er en kandidat for oppgradering/ombygging på sikt.  

Hurum bo- og omsorgssenter og Nesbru bo- og omsorgssenter er begge kartlagt med meget god 

funksjonell egnethet, meget god tilpasningsdyktighet, samt meget god teknisk tilstand. Dette er typiske 

eksempler på levedyktige bygg hvor man bør prioritere verdibevarende vedlikehold over lang tid. 

 

Figur 19: Levedyktighet for boligbygninger og helsebygninger 
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8.2 Kontor- og forretningsbygninger 

Av kontor- og forretningsbygningene i porteføljen finner vi for eksempel Asker Rådhuset, gamle Røyken 

rådhus samt andre bygg som er ment å dekke kommunens behov for kontorer. Det er ingen av disse 

byggene med meget dårlig funksjonell egnethet, som er positivt i forhold til redusert omfang av 

ombyggingsbehov. Med unntak av Jørgenløkka 66, Bygg A har heller ikke de største kontorbyggene 

kartlagt tilpasningsdyktighet over 2,0. Asker rådhus virker å være bygget nærmest en ikke-levedyktig 

kategori av kontorbyggene, samt at bygget ikke har tilfredsstillende teknisk tilstand, men på overordnet 

basis virker det ikke som om det er i dette segmentet av porteføljen de største utfordringene befinner seg 

i forhold til levedyktighet.  

 

Figur 20: Levedyktighet for kontor- og forretningsbygninger
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8.3 Produksjons- og lagerbygninger og bygninger for samfunnssikkerhet 

I dette segmentet av porteføljen finner vi Asker og Bærum brannvesen, og Røyken brannstasjon, samt 

arbeidssenter, driftsbygninger og låver.  

Brannstasjonen ved Asker og Bærum brannvesen er kartlagt med særdeles dårlig funksjonell egnethet, 

men god tilpasningsdyktighet. Med en teknisk tilstandsgrad på 1,31 kan dette være et bygg som er aktuelt 

for tiltak for å bedre egnethet og tilstand på lengre sikt.  

Asker produkt og arbeidssenter har meget god tilstand, egnethet og tilpasningsdyktighet og er nok et 

bygg hvor man kan prioritere verdibevarende vedlikehold på lang sikt, i motsetning til ombygginger eller 

alternative bruk. 

 

Figur 21: Levedyktighet for Produksjons- og lagerbygninger og bygninger for samfunnssikkerhet 
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8.4 Undervisnings-, idretts- og kulturbygninger 

I dette segmentet av porteføljen finner det aller meste av kommunens bygningsmasse.  

8.4.1 Barnehager 

Generelt for barnehagene i kommunen er både den funksjonelle egnetheten dårlig, samt 

tilpasningsdyktigheten. På nasjonalt nivå erfarer vi at barnehager drives ofte i små lokaler som tidligere 

har vært boliger, eller andre lokaler som har vært ukurant for annen aktivitet. Det er ikke undersøkt om 

dette er tilfellet for Asker kommune. Vi ser flere barnehager oppe i høyre kvadrant, som indikerer at 

bygningene ikke er egnet for dagens bruk, og heller ikke enkle å tilpasse. Føyka barnehage og Røyken 

barnehage er eksempler på slike lokasjoner.  

Samtidig ser vi flere bygg som er godt egnet for dagens bruk, men samtidig har dårlig tilpasningsdyktighet 

og noen få store barnehagebygg med god egnethet og tilpasningsdyktighet. Bleikerfaret barnehage og 

Kistefossdammen barnehage er byggene med best egnethet og tilpasningsdyktighet i dette segmentet av 

porteføljen. 

 

Figur 22: Levedyktighet for barnehager 
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8.4.1 Skolebygninger, barneskoler og ungdomsskoler 

Generelt for skolebyggene i kommunen er levedyktigheten god eller tilfredsstillende. Det er de minste 

byggene som også her kommer verst ut, men dette utgjør også lite av bygningsmassen.  

SFO-bygget ved Solberg barneskole og Janstua ved Jansløkka skole er små ikke-levedyktige bygg med 

dårlig tilstand, og det bør utvises forsiktighet ved nye investeringer i disse byggene.  

Hovedbygget ved Sætre skole er meget tilpasningsdyktig, men i dårlig teknisk tilstand og med dårlig 

funksjonell egnethet. Dette er tilsynelatende en god kandidat for investering og ombygging for å bedre 

egnetheten til skolen. 

Hovedbyggene ved Landøya skole, Risenga ungdomsskole og Spikkestad ungdomsskole er levedyktig 

bygningsmasse som bør prioriteres for verdibevarende vedlikehold på lang sikt.  

 

Figur 23: Levedyktighet for skolebygninger, barneskoler og ungdomsskoler 
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8.4.2 Museums-, kultur- og idrettsbygg 

Idrettshallen ved Heggedal skole, Sjøskolen/Oslofjordmuseet og Tofte bibliotek- og helsebygg er de 

største byggene i dette segmentet av porteføljen. Flerbrukshallen og Sjøskolen/Oslofjordmuseet er begge 

meget godt egnet for sin bruk, men Hovedhuset ved Fagertun er meget dårlig egnet og med dårlig 

tilpasningsdyktighet. Fritidsklubben ved Tofte skole er også meget uegnet for dagens bruk.  

 

Figur 24: Levedyktighet for museums-, kultur- og idrettsbygg 
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Vedlegg 1 

Kort om begreper brukt i rapporten 

Det brukes en rekke eiendomsfaglige tekniske begrep i rapporten. I det følgende defineres de viktigste:  

• Akseptnivå er et forhåndsdefinert krav til tilstand før vedlikeholds- og/ eller utskiftingstiltak må 

gjennomføres for å unngå at bygningens/ bygningsdelers/ -objekters verdi forringes betydelig.  

• Ambisjonsnivå er den tilstanden man har mål om å opprettholde for bygningsmassen over tid. 

Normalt er ambisjonsnivået høyere enn akseptnivået.  

• Forebyggende vedlikehold er arbeid som er nødvendig for å opprettholde kvaliteten på en bygning og 

de tekniske installasjoner på et fastsatt nivå og som bidrar til å forlenge levetiden til bygget som helhet 

og de enkelte bygningsdeler/ -objekter uten at disse må skiftes ut. 

• Tilstandsgrad (TG) som begrep er definert i Norsk Standard 3424:2012 «Tilstandsanalyse av 

byggverk». Tilstandsgrader blir i denne rapporten brukt ved referanser til bygningers tekniske tilstand 

med definisjonene fra standarden. 

Tabell 0-1: Definerte tilstandsgrader ihht. NS 3424 

 
• Samlet vektet teknisk tilstandsgrad (Samlet VTTG) er en kostnadsvektet tilstandsgrad som settes på 

bygg, lokasjoner og hele porteføljen for å måle utviklingen av tilstand. 

• Utskiftingstiltak innebærer å skifte ut en bygningsdel/ -objekt for å opprettholde byggets verdi. 

• Utviklingstiltak innebærer å skifte ut/ sette inn en bygningsdel/ -objekt og samtidig endre funksjonen i 

bygget, for eksempel oppgradering av ventilasjonssystemet til sonestyring, etterisolere, sette inn heis i 

et bygg uten heis, installere sprinkleranlegg i et bygg uten dette, etc.  

• Vedlikeholdsbehov er et kronebeløp i dagens verdi som anslår kostnaden for å vedlikeholde og/eller 

utskifte en komponent eller ett objekt innenfor en angitt tidsperiode. 

• Vedlikeholdsetterslep er et kronebeløp i dagens verdi som anslår kostnaden for å bringe en 

komponent, et objekt eller en portefølje til et definert målbilde.  

• Verdibevarende vedlikehold bidrar til utvikling av standard over tid på grunn av utskifting, men 

funksjonaliteten er uendret. 

• Verdiøkende vedlikehold omfatter utvikling av standard (verdibevarende vedlikehold) og 

funksjonalitet (tilpasning til nye krav) over tid. Sammenhengen mellom akseptnivå, forebyggende 

vedlikehold, verdibevarende vedlikehold og verdiøkende vedlikehold er illustrert i Figur 2. 
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Figur 25: Prinsippskisse for verdibevarende vedlikehold 

 

Norske standarder som ligger til grunn for arbeidet 

Eiendomsforvaltning er et bredt fagfelt med en rekke både tekniske og prosessmessige elementer. For å 

sikre en felles forståelse, og ikke minst for å dra nytte av erfaring og beste praksis, er det utarbeidet en 

rekke norske standarder (NS) som benyttes i arbeidet med eiendomsforvaltning. De relevante norske 

standardene er lagt til grunn i utarbeidelsen av denne strategien med tilhørende planer og vedlegg. Under 

har vi listet opp standardene som ligger til grunn: 

• NS-EN 15221-1:2006: Fasilitetsstyring – omhandler termer og definisjoner som brukes i 

fasilitetsstyring (facility management), inkludert blant annet oppsett for å avtale kvalitetsnivå på 

ulike tjenester – såkalte Service Level Agreements (SLA) 

• NS 3454:2013 Livssykluskostnader for bygg - definerer de ulike oppgavene og kostnadene som 

inngår i helhetlig eiendomsforvaltning og kategoriserer dem i kostnadsgrupper – brukes til å sikre 

enhetlig føring av kostnader og definisjon av oppgavefordeling (se også utdyping i vedlegg 2) 

• NS 3424:2012 Tilstandsanalyse av byggverk – definerer hvordan man skal vurdere tilstanden til 

bygg – brukes i tilstandskartleggingen og som måleparameter for å sikre godt, verdibevarende 

vedlikehold 

• NS 3451:2009 – Bygningsdelstabellen – definerer hvilke ulike bygningsdeler et bygg består av – 

brukes som inndeling for vurdering av bygningenes tilstand 

• NS 3457-3:2013 Klassifikasjon av byggverk – Del 3: Bygningstyper – definerer ulike bygningstyper 

– brukes til å skille ulike bygningstyper i eiendomsporteføljen og inngår som variabel i 

tilstandskartleggingen 

 


