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1 Innledning 

Asker kommune har kartlagt teknisk tilstand av sine parker i løpet av sommeren 2022 ved hjelp av 

kartleggingsverktøyet multiMap. 

Formålet med denne presentasjonen er å gi et bilde av nåsituasjonen på et overordnet nivå som 

underlag for strategiske og taktiske valg og prioriteringer. Innhentede opplysninger og resultater fra 

kartleggingene vil imidlertid også ha nytteverdi som styringsinformasjon i det daglige arbeidet med 

parkanleggene. 

Ettersom dette er en overordnet kartlegging må resultatene leses som en indikasjon på teknisk 

tilstand ved de enkelte parkene, rodene og porteføljen som helhet. 

Kartleggingen omfatter basisdata som areal, parktype og data for teknisk tilstand av seks ulike 

komponenter/elementer i parkene.  

Presenterte tall er kun teknisk oppgraderingsbehov, og dekker ikke fullstendige utskiftninger, 

funksjonelle tilpasninger eller totalrehabiliteringer av parker. Multiconsult vil anbefale at det 

samlede investeringsbehovet blir identifisert i en utviklingsplan som utarbeides basert også på 

organisasjonens funksjonelle behov og framtidsutsikter. 

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. 
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2 Om multiMap 

multiMap. er et verktøy som er utviklet av Multiconsult, for enkelt å samle og analysere relevant 
bygnings- og objektinformasjon på en ressurseffektiv måte. multiMap-metodikken har blitt utviklet 
siden 1997, og verktøyet har et detaljeringsnivå som er tilpasset behovet for porteføljestyring og som 
en skanning av enkeltbygg/-objekter. Det er lagt til rette for at kompleks informasjon kan 
presenteres på en måte som kommuniserer lett med beslutningstakere og andre interessenter. 

3 Oversikt 

Herunder gis en oversikt over parktyper, areal og antall parker fordelt på ulike kategorier. 

3.1 Parktyper 

Objektene er kategorisert etter parktype A-D. Denne kategoriseringen er en del av multiMap-

metodikken og en viktig parameter i beregning av oppgraderingsbehov ved hjelp av erfaringstall. 

Parktype A er komplekse, ofte sentrumsnære parker med svært mange besøkende.  

Parktype B er middels komplekse, ofte tilknyttet offentlige instanser og er viktige 

rekreasjonsområder. 

Parktype C har lav grad av kompleksitet, og omfatter typisk gressletter, nabolagsanlegg og turveier.  

Parktype D er typisk friområder med liten eller ingen grad av opparbeidelse som f.eks. skogholt eller 

grøftekanter. 

Asker kommune har kategorisert 10 av objektene sine som Parktype A, 101 av objektene sine 

Parktype B, 66 stykker som Parktype C og 2 stykker som Parktype D. Tabellen under viser fordelingen 

av parktypene.  

 

 

Figur 3-1 Antall parker og andel areal fordelt på parktyper 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

3.2 Kategori 

Tabellen under viser areal og antall fordelt på definerte kategorier. 
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Figur 3-2 Antall parker og andel areal fordelt på kategorier 

 

3.3 Oversiktskart 

Data og informasjon om parkene er hentet fra multiMap, hvor Asker kommune selv har registrert og 

kontrollert innholdet. Størrelsen på sirklene i kartet under viser mengde park per rode (kvm), og 

andel av de forskjellige parktypene:  

 

Figur 3-3 Oversiktskart 
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4 Teknisk tilstand 

 

4.1 Forklaring teknisk tilstandsgrad  

Teknisk tilstandsgrad (TG) er et tall mellom 0 og 3, hvor 0 er meget bra/tilsvarende nytt, og 3 er 

meget dårlig/bør utskiftes. Elementene som blir vurdert ved parkanleggene er;  

 

Figur 4-1 Gruppering av komponenter for registrering av teknisk tilstand 

 

Tilstandsgrad på enhetsnivå regnes ut ved at tilstandsgraden per element blir internt vektet slik at 

dyreste komponentene vektes høyere enn de rimeligere. 

4.2 Forklaring samlet vektet teknisk tilstand (VTTG) 

Det opereres som nevnt med 4 tilstandsgrader (TG) fra 0 til 3 på komponent-nivå. Anleggene blir 

vektet i forhold til mengde for å synliggjøre vektet tilstandsgrad på et aggregert nivå. Denne 

aggregeringen kalles vektet teknisk tilstandsgrad (VTTG). 

 

Figur 4-2 Avrunding av samlet vektet tilstandsgrad (VTTG) 
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4.3 Teknisk tilstand på kartlagt areal 

Den kartlagte porteføljen til Asker kommune har en Total samlet vektet teknisk tilstandsgrad 
(VTTG) på 1,60.   

Figuren under viser fordeling av arealene basert på tilstandsgrad. TG0 – TG3. 

 

 

Figur 4-3 Tilstandsgrader i porteføljen (arealvektet) 

 

Kartet under viser til fordeling av tilstandsgrad per rode hvor størrelsen på sirkelen indikerer 

arealmengde og inndelingen andel areal i de ulike tilstandsgradene. 

 

Figur 4-4 Tilstandsgrader og areal fordelt på roder 
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5 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 portefølje vil det alltid være noe teknisk 

oppgraderingsbehov grunnet elde og slitasje, og behovet må ses i sammenheng med den ønskede 

tekniske tilstanden for porteføljen. 

5.1 Beregningsmetode 

Komponenter 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. 

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 eiendommen 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 porteføljen opp til en gjennomgående god og 

tilfredsstillende tilstand. Omfanget består i praksis av komponenter med tilstandsgrad 2. Dette 

tilsvarer «bør-tiltak». 

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 

sammenfallende komponenter med både tilstandsgrad 2 og 3 når man først iverksetter utbedring og 

er fysisk på plassen. Figuren under 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. 
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Figur 5-1 Illustrasjonseksempel på årlig fordeling vedlikeholdsbehov på 5 og 10 års perspektiv 

 

5.1.1 Prisunderlag 

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 kartlegningsperiode ( 202208 = August 2022).  

Grøntareal kartlegges også for grad av teknisk kompleksitet og utstyrstetthet (høy, lav eller middels).  

Disse justeringene hensyntas i utregning av teknisk oppgraderingsbehov.  

Kostnad knyttet til vegetasjon og vei/plass/dekke varierer med størrelse på parken, mens de andre 

komponentene blir beregnet etter fast priser justert for teknisk kompleksitet og utstyrstetthet. 

Oppgraderingsbehovet blir derfor estimert basert på en funksjon som tar hensyn til parktype, areal, 

teknisk kompleksitet, utstyrstetthet i tillegg til teknisk tilstand. 

Teknisk kompleksitet 

Teknisk kompleksitet forteller noe om hvor mye tekniske installasjoner som fontener vanningsanlegg, 

dusj ol. det er å finne i det aktuelle området. Dette klassifiseres etter høy, middels og lav. Ved høy 

teknisk kompleksitet er det anslagsvis 4 eller flere installasjoner og dersom det er spesielt komplekse 

installasjoner kan området få denne klassifiseringen selv om området inneholder færre enn 4. Ved 

middels teknisk kompleksitet er det anslagsvis 1-3 installasjoner, eksempelvis drikkefontene og enkle 

fontener. Ved lav teknisk kompleksitet er det ingen installasjoner. Teknisk installasjoner kan være 

fontener, drikkefonter, toalett, vanningsanlegg, vannuttak for skøytebane, sommervann, dusj, e.l. 

Utstyrstetthet 
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Utstyrstetthet forteller noe om hvor mye utstyr, eksempelvis inventar eller leke og aktivitetsutstyr 

som er å finne i parken. Utstyrstetthet klassifiseres på lik linje med teknisk kompleksitet etter høy, 

middels og lav. Høy utstyrstetthet innebærer mye utstyr sett opp mot arealet for området. Middels 

tetthet gjenspeiler normalen og lav innebærer få eller ingen utstyr. 

5.1.2 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 større arealmengde som er vurdert. Dette er også grunnen til at kostnader 

på enkelte objekter ikke blir fremstilt i resultatene fra kartleggingene.  

Figuren under illustrerer resultater av en simulering som viser at usikkerheten reduseres og flates ut 

desto flere prosjekter/tiltak som gjennomføres. 

 

Figur 5-2 Eksempel på sammenheng mellom usikkerhet i anslagene (y-aksen) og antall bygninger (x-aksen) 

Presenterte tall er kun tekniske oppgraderingsbehov, og dekker ikke fullstendige utskiftninger, 

funksjonelle tilpasninger eller totalrehabiliteringer av parker. Komponenter med tilstandsgrad 3  

(TG 3) utgjør det mest akutte oppgraderingsbehovet, og bør gjennomføres innen 0-5 år. Det som 

utgjør et mer langsiktig behov, TG 2, bør gjennomføres i løpet av 5-10 år. 
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5.2 Oppgraderingsbehov på kartlagt portefølje 

Komponenter med tilstandsgrad 3 utgjør det mest akutte oppgraderingsbehovet, og bør 

gjennomføres innen 0-5 år. Det som utgjør et mer langsiktig behov, TG 2, bør gjennomføres i løpet av 

5-10 år. Tabellen viser estimert teknisk oppgraderingsbehov, 0-5 år og 5-10, per rode. Grafene viser 

oppgraderingsbehov, 0-5 år og 5-10, fordelt på rode og per komponent. 

Merk at dette er teknisk oppgraderingsbehov basert på kartlagte tilstandsgrader. Det er stor 

usikkerhet rundt tallene og bør derfor ikke direkte benyttes som budsjettall. 

5.2.1 Oppgraderingsbehov fordelt på kategorier 

 

 

Figur 5-3 Oppgraderingsbehov fordelt på kategorier 

5.2.2 Oppgraderingsbehov fordelt på roder  

 

 

Figur 5-4 Oppgraderingsbehov fordelt på roder 
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5.2.3 Oppgraderingsbehov fordelt på parktype 

Figuren under viser kort-, langsiktig- og samlet oppgraderingsbehov fordelt på parktype. 

 

Figur 5-5 Oppgraderingsbehov fordelt på parktype 

 

5.2.4 Oppgraderingsbehov, kort- og langsiktig per komponent  

 

 

Figur 5-6 kortsiktig og langsiktig behov per komponent 

5.2.5 Oppgraderingsbehov på kort- og lang sikt fordelt på roder og kategori 
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6 Tilstandsgrader – Lokasjon 

Rode: De geografiske lokasjonene til parkene  

TG: Tilstandsgrad 

VTTG: Vektet teknisk tilstandsgrad 

6.1 Andel areal i avrundet TG fordelt på roder 

 

 

Figur 6-1 Andel areal i avrundet TG fordelt på roder 

 
 

 

Figur 6-2 Areal og samlet vektet teknisk tilstand per rode 
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6.2 Andel areal i avrundet TG fordelt på kategorier 

 

 

Figur 6-3 Andel areal i avrundet TG fordelt på kategorier 

 

 

 

Figur 6-4 Areal og samlet vektet teknisk tilstand per kategori 
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7 Tilstandsgrader – Komponenter 

7.1 Kostnadsvektede tilstandsgrader er komponent 

 

Figur 7-1 Kostnadsvektede tilstandsgrader per komponent 

 

 

Figur 7-2 Samlet vektet teknisk tilstand fordelt på roder og komponenter  

 

 


