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Innledning
Kommunens ansvar for vedlikehold av vare bygninger er lovfestet i blant annet
Grunnlovens, § 19, Brannforskriften, El-sikkerhetsforskriffen, m.fl.

Den fidligere vedlikeholdsplanen for 2015 — 2018, ble utarbeidet som et resultat av
virksomhetsleder befaringer pd samtlige bygninger i kommunens eie i 2014. De
inntrykk som der ble nedfelt i arbeidsdokumentet «tKommunalt bygningem, samt de
avvikene som vaktmestere og brukere av byggene hadde innmeldt fil
virksomhetsleder dannet grunnlaget for de filtak som ble lagt inn i planen.

| februar 2015 ble det vedtatt en «Strategisk plan for kommunal bygningsforvaltningn.
Strategisk plan fastsetter hvilket nivé bygningsforvaltningen skal ha i Saltdal
kommune. Ingen bygninger skal ha lavere filstandsgrad enn TG1. Dvs. svake
symptomer pd avvik.

Trenden er et starre fokus pd Facility Management(FM). Dette skyldes at byggene blir
mere teknisk enn tidligere. Byggene far flere smartigsninger, noe som ogsd krever
smartere beredskap bdde pd energiforsyning og IKT.

FM har utviklet seg svcert mye de siste drene. Teknologien som er kommet inn i
bygningene er mere og mere omfattende. Likes& er de verktgy i form av
smarttelefoner, nettbrett og gvrig dataverktay, som etter hvert brukes. Det gjelder fra
renhold-, til strategi- og gkonomiplanlegging.

Renholdsrutiner og renholdsoppgaver presenteres i dag pd nettbrett, slik at enhver
renholder kan g& inn og gjgre renhold i ethvert bygg og vite hva som skal gjeres fil
enhver fid.

Vaktmesterne, n& ofte kalt bygg-driftere, opplever ogsd en vridning pé teknologi. De
kan i dag drifte ventilasjon og temperaturovervékning via en smarttelefon eller
nettbrett. P& denne maten trenger de ikke veere tilstede pd bygget for & gjere disse
justeringene.

Men dette er bare en brgkdel av deres oppgaver, s& de er fortsatt pdkrevd med
renhold, vedlikehold av bygningen generelt, skiftning av ventilasjonsfiltre, daglig tilsyn
med brannsikkerhet og brayting av remningsveier osv. bare for & nevne noen f&
oppgaver.

Flere og flere kommuner har forstatt at vedlikehold av bygningene er viktig for at de
kommunale funksjonene skal kunne ivaretas. Det hjelper lite med gode tjienestetilbud
innen helse og omsorg, n&r man etter hvert ikke har bygninger som holder mail for
den tjenesten de skal tilby.
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Figur 1: To grove prinsipper innen vedlikehold. Forebyggende planlagt vedlikehold bygger pé
materiallevetid, overvakning og visuelle regisireringer. Lapende tilfeldig vedlikehold bygger pd akutte
behov, og er uten styring. Forérsaker ofte overskridelser.

Veien videre
Skal Saltdal kommune lykkes med & ivareta bygningsmassen, ma
vedlikeholdsarbeidet tas pd alvor!

Kommunestyret vedtok i mars i forbindelse med
godkjenning av vedlikeholdsplanen, & trappe opp
vedlikeholdet over 6 dr.

Dersom kommunen skal opp pd et verdibevarende
vedlikehold vil det medfgre en budsjettakning innen
byggforvaltningen pd& kr. 3,7 mill. pr. &r de 6 érene.

t.? A 3
S& hvorfor skal kommunen gjennomfare en slik akning Bilde 1: Undersiden av en

po° Ved/lkehOIdSSIdel’)e takkasse. Det er ikke slik
det skal se ui!

P

Fordi kommunen'i dag har svaert mange, store og
alvorlige avvik. Bygningsavdelingen har prioritert fglgende:

e Brannavvik — brannvarsling og ledelys er under utbedring. Mangler
fortsatt en del arbeid i forbindelse med sprinkleranlegg og
sgppelhdndtering.

e Elsikkerhet —kommunen hari &r en giennomgang av réddhuset, og de 3
skolene i kommunen. Denne avdekker store avvik og kostnader for &
utbedre disse. Det foreligger i tillegg pdlegg fra el-tilsynet p& mange av
vare bygninger. Dersom dette pdlegget ikke imgtekommes, vil det
medfgre stenging av byggene.

e HMS-avvik — mange av formdalsbyggene har ikke tilfredsstillende
ventilasjon.
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e Beredskap — kommunen har ikke tilfredsstilende beredskap pd
energiforsyning, hverken p& radhuset eller sykehjemmet. P&
sykehjemmet vil det kunne fare til livstruende situasjon, ved en evt.
bortfall av stramforsyningen.

e Universell utforming — rddhuset og idrettsbyggene vére har ikke
tilfredsstillende adkomst for funksjonshemmede.

e Arkiv — kommunen har ikke filfredsstillende arkiv for oppbevaring av vért
eget dokumentmateriale.

Utfordringene blir & viderefgre de vedtak og planlagte tiltak n& nér kommunen er
inne pd& Robek-lista.

Men avvikene pd& brann, el-sikkerhet og HMS, md pd en eller annen méte
implementeres i de budsjettene vi foreslér og vedtar.

FDVU-Forvaltning, Drift, Vedlikehold og Utvikling.
God eiendomsforvaltning kan defineres
som det & gi brukerne gode og
effektive bygninger fil lavest mulig

Facility Management

kostnad. f Vedlicehold Drit Potcasiale |
v p Y,

Oversikten som foreligger i Frpes '

arbeidsnotatet «(Kommunale INee.

bygningen, gir et bra utgangspunkt der Fovallningetts o a2 o <= Utviking

en ser hvor en bgr starte planleggingen f—

av framtidig vedlikehold. - Sorvico

Likevel er det viktig & bruke de
rapportene fra tilsyn som bygningsavdelingen mottar i 2015, nér det gjelder
energiutredning og el-sikkerhet.

Disse blir viktig & bruke ndr den skal prioritere hvordan byggene skal vedlikeholdes o
brukes. Og ikke minst, hvor skal veien gé videre? Er det bygninger som skal fases ut,
skal kommunen investere nytt og hvilke bygg/funksjoner skal da prioriteres?

Oppirappingsplan
Saltdal kommune vedtok i kommunestyret i mars 2015, i forbindelse med vedtak av
vedlikeholdsplanen & trappe opp vedlikeholdsarbeidet over 6 ér. Dette innebaerer

en kraftig gkning hvert ér.
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Dersom en skiller ut formdlsbyggene sammen med de innleide arealene vi har, som
naturlig hgrer inn i portefalien, er det fortsatt ca. 50 000 kvm bygningsmasse som skal
vedlikeholdes.

Det tilsvarer en kostnad pd til sammen ca. kr. 50 mill. til forvaltning, drift, vedlikehold
og utvikling av bygningsmassen. N& er dette inkludert alle driftskostnader, men
energi, forsikring, renovasjon er allerede fordelt til brukerne av bygningene.

Né&r en da ser pd de kostnadene som dallerede er fordelt til brukerne av byggene,
som utgjaer ca. kr 10,2 mill. og trekker dette fra, far en fram den rammen som
bygningsforvaltningen burde hatt for & drifte byggene. Kr. 39,8 mill.

Rammen for byggforvaltningen i 2014 var p& 17,8 mill.
Da ser vi at gapet mellom behovet og rammen i dag er pd kr. 22 mill.

Dersom en skal fglge opp det vedtaket som var gjort 25.3.2015 i kommunestyret PS
23/15, vil en opptrappingsplan medfare en Aarlig gkning pd kr. 3,67 mill. p&
vedlikeholdsbudsjettet.

Det ma derimot pdpekes at denne opptrappingsplanen er ikke med i
gkonomiplanperioden for 2016 - 2019!

@kt aktivitet

En slik gkning Vil selvfglgelig medfare at en kan ivareta betydelig st@grre oppgaver og
begynne & planlegge pd utskiftninger som er svoert ngdvendig. Det gjelder spesielt
pd ventilasjon, elsikkerhet, vinduer, degrer, tak, osv.

Ventilasjonsanleggene er svcert gamle, og dersom noe gdar i stykker nd, ma
kommunen enten stenge ned ventilasjonsanlegget eller skifte ut sentfrale kostbare
enheter. N& snakker vi om kostnader som snart Igper opp mot kr. 300 000,-.

Elektriske anlegg rundt p& de forskjellige byggene er gamle med like gamle
armaturer. | tillegg er kursene underdimensjonerte og man mangler tilknytningspunkit.
Bruken/behovene til elektriske apparater har forandret seg mye pd 30 — 60 dr.

Men selv med en ramme som tilsvarer dagens behov, vil likevel ikke greie & hente inn
det etterslepet som kommunen har opparbeidet over mange é&r. M&ten det ma
gjeres pd, vil veere & kunne ta ut restlevetiden pd de eldste og dérligste bygg, og i
stedet begynne & planlegge pd nye bygg med de nye og udekte behov som
kommunen har.

Den vedtatte gkonomiplanen for 2016 — 2019, innebcerer ikke gkning pd
vedlikeholdspostene, men det er bevilget til sammen kr. 7,2 mill. pd investeringer il
tiltak p& avvikshéndtering. Det innebcerer en produksjonsgkning med 260 % i 2016.
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Bemanning
Administrasjon byggforvaltningen

Som falge av opptrappingsplanen/gkt aktivitet, vil det ngdvendigvis bli betydelig okt
arbeidsmengde. Etter de beregningene som er gjort over, filsier det en 10-dobling av
akfiviteten i lgpet av 6 ar. Da sier det seg selv at gkningen er s& stor at det vil vaere
umulig med dagens byggforvaltning som allerede er underbemannet.

Det gjelder ikke bare p& mengden vedlikehold, men ogsd pd det papirarbeidet som
skal utfgres i forkant. Alt fra utredninger, undersakelser, planer og beregninger, il
utforming av anbudsbeskrivelse og konkurransegrunnlag. Alt arbeidet skal ogsé
falges opp og kontrolleres, spesielt der det er innleid h&ndverkere.

P& de befaringene som virksomhetsleder foretok like etter tiltredelsen i stillingen, ble
det avdekt mange hdndverkerfeil, som kommunen selv mé rette opp i ettertid. Det
samme viser rapportene fra el-filsynet.

Dette stjeler penger fra vedlikeholdsbudsjettet. For & unngd dette kreves det at
renoverings- og byggeprosjekter falges tett opp av byggherren, slik at oppdragene
lzses i henhold til forskrifter, krav og bestilinger.

El-tilsynets rapport p& formdlsbyggene, fastslér ogsé at arbeidsoppgavene ikke
ferdigstilles i henhold til regelverk og det bcerer preg av manglende etterkontroll av
utfgrende entfreprengr.

Samme tilsynet peker pd manglende dokumentasjon, pd rutiner og registreringer for
oppfelging av de elektriskanlegg som kommunen har i byggene. Til dette arbeidet
skulle vi hatt i bruk dataverktagyet Facilit FDVU, som er innkjgpt til & gjere slik
dokumentasjon og registreringer. Dessverre er vi ikke kommet dit at vi kan nyttiggjere
oss det verktgyet ennd. Det md& gjennomfares et stort registreringsarbeid og
datafangst far vi er der. Kommunen har heller ikke tatt i bruk de modulene som er
tilgiengelig i programvaren.

Med dagens strenge reguleringer innenfor offentlige anskaffelser, vil
arbeidsoppgavene vokse proporsjonalt med gkningen innen vedlikeholdet.

Vaktmester/driftsoperatarer

| 2014 kom det en ny europeisk standard, NS-EN 15628:2014, som definerer
kvalifikasjonskrav til vedlikeholdspersonell. Det tilsier at kommunen mé tilstrebe faglig
nivé hos sine driftsoperatgrer/vaktmestere. | Igpet av vinteren har byggforvaltningen
hatt 2 av sine ansatte pd& etterutdanning. De deltok p& byggdrifterskolen som ble
avviklet p& Fauske i regi av AUF.

Begge representantene avla eksamen i juni og begge har bestatt!
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Alle vaktmesterne hari 2015 veert p& FSE — sikkerhetskurs, som de er pdlagt & ha for &
betiene el-tavler i byggene. Dette er kurs som de md ha hvert ar. Det gjenstér & f&
giennomfgrt den praktiske instruksjonen p& hver enkelte hovedtavle/fordelingsskap.
Dette md gjares av fagkyndig person. | fillegg skal det utarbeides instruks for denne
betjeningen og hvilke oppgaver vaktmesteren kan utfgre i tavla/fordeler.

Kommer ikke dette p& plass medfarer det at kommunen md tilkalle elektriker hver
gang en skal inn i sikringsskapet/el-tavla.

Innenfor byggforvaltningen regner en ca. 4000 — 5000 m2/vaktmester. Dette er i
bygg der en har kontinuerlig vedlikehold og planlagte rutinemessig utskiftninger og
oppgraderinger pd& bygningene. | Saltdal kommune har ikke detfte veert filfelle siden
1980-tallet. Etterslepet har vokst kraftig, og det medfgrer at vaktmesterne springer
etter f&r & Igse de akutte problemene. P& denne mdten gker arbeidsoppgavene
fortere enn vaktmesterne greier & lgse dem.

Dersom byggene hadde vecert vedlikeholdt som de burde veert, ville dagens
bemanning kunne vcere tilstrekkelig.

Snekker/hdndverker

| dag har kommunen kun 1 snekker! Med de utfordringene som
vi n& stdr overfor er dette en umulig oppgave. Det kan tenkes vi
trenger 1 temrer, 1 maler, der alle bidrar og avhjelper hverandre
i stgrre tiltak. Da ville vi vaere i stand til & lgse de aller fleste
daglige vedlikeholdet med eget personell.

o . o ; : Bilde 2: Vi er for fa
N& vil det fortsatt vaere oppgaver som matte utfgres av innleide héndverkere | bygg-

ressurser, som elektrikere, rarleggere og temrere il stor avdelingen.
oppgraderinger/investeringer. Men dersom man benytter innleid

ressurs 1il daglig vedlikehold og sma& utskiftninger, vil en ha en dérlig utnytting av den
gkonomiske rammen og far lite utfart. Innleide hé&ndverkere koster det dobbelte av
egne utgifter.

Renhold

Renhold har ved flere anledninger vaert utsatt for fil dels
kraftige reduksjoner, fil tross for at de som sliter mest med
falgene av darlig vedlikehold. Reduksjonene har medfart at
det i dag ikke finnes rom fil en hovedrengjgring/rundvask 1

gdng] aref. Bilde 3: Dagens renholdere
bruker nettbrett eller
Dette blir kun gjort i skolene og barnehagene, der det er smarttelefon som
. o hjelpemiddel til
scerskilte rengjgringskrav. renholdsplanen.
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| alle formdlsbygg er overflatene de skal rengjgre mange ganger utslitt. Det er bygg
som fortsatt har det underlaget som ble lagt da bygget ble oppfart pd 1950-tallet.
De har svcert gammel maskinpark, da med tanke pd vaskemaskiner som brukes til
rengj@ring av mopper, og maskiner som brukes til sliping og polering/boning av
gulvflater.

lkke alle har tilfredsstillende stgvsugere, og flere steder der det er montert
senfralstgvsugere, er disse tett fordi de tilstoppet av stav og skitt og
fremmedlegemer. Det er heller ikke alle lokalene som har rengjgringsmaskiner.

Virksomhetsleder uttrykker med dette en sterk bekymring for renholdernes
arbeidshverdag. Det er et sterkt behov for oppgraderinger av maskinparken til
renholderne. Dette md& ogsd prioriteres i opptrappingsplanen.

S& er det et sterkt gnske at renholderne er med i tidlig fase nér det gjelder
planlegging, slik at en far riktige flater & rengjgre, samtidig at de blir gitt tilstrekkelig
lokaler for sine behov til arealer.

Renholdsplanen for Saltdal kommune ble lagd i 1999/2000. Lokalene og arealene og
ikke minst bruken av disse er endret mye siden da. Det som ogsd er viktig & ha med,
er den dimensjoneringen som da ble gjort var utfra bygget funksjonsformal. Dvs. den
dimensjoneringen som er gjort pd skolene er gjort med utgangspunkt i skolens behov
og ikke tatt i betraktning bruken pd kveldstid.

Virksomhetsleder mener det er viktig & f& malt renholdet i kommunen pé ny. Vurderer
derfor & gjgre en ny giennomgang av renholdsplanen for Saltdal kommune med
hjelp fra ekstern akter.

Ventilasjonsanlegg
Velger et eget kapittel til venftilasjonsanleggene. Dette skyldes at det hviler spesielle
utfordringer i forbindelse med kommunens ventilasjonsanlegg.

e De ergamle og slitt

e Mange kryssvekslere — gjenvinningseffekt p& 15 - 40 %

e Gamle styresentraler -- vanskeliggjer vedlikehold og utskiftninger
e Flere anlegg i samme bygningskompleks som forstyrrer hverandre
o Energi som ikke erivaretatt/gjenvunnet

e Mangler ventilasjon eller for dérlig kapasitet i flere bygg.

1 Ventilasjonsanleggene pd et bygg er en av de tekniske

~ installasjoner der er regner forholdsvis kort gkonomisk levetid.
| Vanligvis settes denne fil 15 &r, mens den tekniske levetiden
kan vcere lengre. Hvor lang levetid et ventilasjonsanlegg

. har, skyldes mange forhold. Et viktig forhold er vedlikehold
og rengjgring av anleggene.

Bilde 4: Rutinemessig
rengjering er vikiig for helse og
funksjon.
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Normallt setter en intervall for oppgraderinger/utskiftninger p& 20 — 30 érr.

For Saltdal kommunes del, vil det si at bygningene med ventilasjonsanlegg som
kommunen har, vil det vaere behov for utskiftninger i ca. 80 % av byggene. For resten
av byggene er det behov for rengjgring av anleggene.

Kommunen har ellers gode rutiner pd skifte av filtre, men det er ikke ftilstrekkelig
dersom kanalene begynner & gro til og opparbeide belegg som kan inneholde
bakterieflora som kan gi ubehag i luftveier og bidra til gkt smittefare i byggene.
Mange av de gamle anleggene er ogsd bygd med firkantkanaler, slik at rengjering
er ikke mulig. Kanalene bgar derfor skiftes.

_ )
| 156 606 ® kWh/ar 2011 2012 2012 2014 —— 2015 fg.zo .
108 000 — - 108 000
S5 000 - 56 000
§4 600 - - 54 000
7z 000 — ) - 72 GO0
£0 000 - - 50 000
48 000 — |- 48 000
36 000 - 36 000
24 000 ~ - 24 000
| 12000 - t;layjarfallmoen Barneha?e |12 000
| 277 m2 oppvarmet area
|

[TTTTTTTITTITITTITITITTITTITIT IT TITTITITI]
17 i@ 21 23 25 27 26 31 33 35 37 3% 41 43 a5 &7 48 51 53 Uke

Figur 1: Dette viser besparelsen etter at ventilasjonsanlegget ble tunet og justert i forhold {il bla.
drifistiden i barnehagen.

Dette viser at ved & oppgradere ventilasjonsanlegget som er over 20 &r, vil det med
stor sannsynlighet vaere stor summer & spare i energiutgifter p& byggene.

Dersom en da velger & bruke behovsstyrte anlegg med effektive rotorvekslere, vil en
kunne redusere energiforbruket betydelig i byggene. | de byggene der detidag er
flere anlegg som ikke er samkjart, og bestdr i hovedsak gamle anlegg, vil
besparelsen snart komme opp mot 35 - 40 % av dagens forbruk.

Rgmningsveier - brannsikkerhet

Universell utforming

Arkiv
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Engk-rapport

Saltdal kommune gjorde i desember 2014 avtale med Norsk GrOnderutvikling As fra
Narvik, om & utrede kommunens bygninger for mulige EN@K-tiltak. De har né levert
en rapport som beskriver flere tiltak og i tillegg hvilken spareeffekt det vil gi og
payback-tid for investeringene (payback-tid - fiden det tar far
investeringskostnadene er inntient i form av besparelser).

Med i prosjektet var skolene, barnehagene, sykehjemmet og R&dhuset.

Kommunen er en storforbruker ndr det gjelder energi. Ettersom kommunen er eiere
av en stor bygningsmasse som er gammel og dérlig vedlikeholdt og utviklet, er
energiforbruket hayere enn det som forventes av offentlige bygg i dag.

Dagens forbruk malt pd de bygg som var med i prosjektet, viser et giennomsnittlig
forbruk pé kr. 255,- kW/h pr ér. Normtall man gnsker & komme ned pd& er ca. kr. 150,-
kW/h pr .

Norsk Gronderutvikling As viser til et sparepotensiale pé 34 % av energiutgiftene.
Dette vil for Saltdal kommune tilsi en reduksjon pd& energiutgiftene pd kr. 2,4 mill. De
anbefalte tiltakene vil kunne gi ca. 24 % energibesparelser og investeringene il
anbefalte tiltak er beregnet til kr. 11,9 mill. Energibesparelsen vil kunne bli ncermere
kr. 400 000,- pr. Arr.

N& viser det seg af flere av ngdvendige tiltak medferer s& pass store investeringer af
det gir for lang payback tid. Det betyr at investeringene ikke er lgnnsomme. Her
foresl&r da Norsk Gronderutvikling As alternative tiltak uten & presisere hvilke. |
forbindelse med disse filfakene vil kommunen mdtte se pd Igsning av flere
avvik/utfordringer i sammenheng med EN@K-tiltaket for & forsvare lannsomheten i
tiltakene. Alternativet vil vaere & ta ut restlevetiden for bygget samtidig som man

planlegger nytt bygg.

Elsikikerhetsrapport pé 4 bygg
VAr 2015, engasjerte Saltdal kommune et elektrikerfirma til & giennomfgre el-
sikkerhetskontroll av 4 bygninger. Detfe er skolene og rddhuset.

Arsaken til at det ble disse byggene har med alder og tilstand & gjgre. Disse har
bygningskropper som er fra 1950-tallet, og i tilegg var det de observasjonene som
virksomhetsleder gjorde under befaringen av bygningene i begynnelsen av 2014.

Kommunen har mange sentrale bygninger som har utfordringer i filknytning til el-
sikkerhet. Avvik pd el-sikkerhet er ensbetydende med brannfare eller fare for
elektriske stgt. Dette er vi lovpdlagt & verne vére arbeidstakere mof!

Kommunen mangler i tillegg avtale med veileder/instrukter for opplcering av
vaktmesterne til sakalt instruert personell.
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Bilde 5 - 7: - Hovedbryter mangler/adelagt fordi den er rustet fast. - Skinner og tilkoblingspunkter er
sveert korrodert. - Gamle kabler ikke isolert og heller ikke avsluttet korreki.

El-tilsynet var pd& besgk 15.9.2015, pd Rgkland skole i syammehall og gymsal. Dette
medfarte et pdlegg.

Avvikene har et slikt omfang at det mé prosjekteres nytt hovedtavlierom for
svgmmehallen/gymsalen. Store deler av det eldste elanlegget mé& ogsd
oppgraderes til dagens skolebehov.

Kommunen mottar ogsd en del avvik som skyldes mangel pd rutiner og
dokumentasjon. Det vil i ettertid veere viktig & kunne dokumentere egne
kontrollrutiner og prosedyrer for de anlegg kommunen har.

TRODDF ALDET 765 SKULE |
SIDET, SUNNAY, #EH DU
DORUMENTERER FOR MY

Hva fikk bygningsavdelingen gjort i 2015, og hva er de store

uifordringene?

| 2015 ble det tatt tak i brannsikkerhetstiltakene p& de kommunale formdlsbygg.
Etterslepet her var stort, s& de igangsatte tiltak vil ikke voere avsluttet fgr vi kommer i
oktober 2016.

Det blir skiftet en del brannvarslingssentraler der disse er enten gdelagte eller ikke lar
seg tilpasse behovet. Noen bygg fér n& brannvarsling som ikke har hatt det tidligere,
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som egentlig skulle hatt. Totalt er det 19 bygninger i kommunen som fér oppdaterte
brannvarslingsanlegg, tilpasset de gjeldende krav og forskrifter.

Samtlige formdlsbygg har né hatt tilsyn og kontroll av brannslanger og
h&ndslukkeapparater. | lgpet av 2016 vil alle avvik pd dette feltet vaere lukket.

Flere formé&lsbygg har heller ikke giennomfert pliktige branngvelser. Her ma
barnehagene & skryt, som &rlig har hatt avelser og har gode rutiner p&
giennomfaringen. Det innleveres ogsd rapporter/evalueringer etter disse gvelsene. ©

El-sikkerhet er ogsé& en del av brannsikkerheten. S& de ferste drene framover, vil el-
sikkerhet vaere hgyt prioritert for & unngd brannfarlige situasjoner. Mange armaturer
blir brannfarlige ndr de blir gamle.

Sykehjemmet fikk skiftet sin gamle heis, som var satt ut av drift fordi en ikke kunne
skaffe reservedeler. Heisen er viktig for drifta av sykehjemmet. Den ble ferdigstilt 1
mnd. far fristen og langt under budsjetterte ramme.

Videre har vi fatt tatt unna stort sett det som var fgrt opp i
vedlikeholdsplanen, men har méttet omdisponere noen
midler il reparasjon av ventilasjonsanlegg pd& Rognan
barneskole. Detfte er ikke til & unngd, men avdelingen vil
fortsatt forsgke & kunne presentere forutsigbare planer
for vedlikeholdet i drene framover.

Energiforbruket i kommunen er for hgyt. S& det vil
arbeides sterkt med filtak som reduserer energiforbruket.
Tiltak som innvirker p& energiforbruket er eks.
oppgradering av ventilasjonsanleggene, etterisolering av
bygningene, utskiftninger av vinduer og darer som er

gamle, slitt og lekk. Bilde 8: Ny varmeveksler

Av energitiltak av betydning varutskiftning av

varmtvannstankene pé& Rognan svgmmehall mot en varmeveksler(bilde over).
Forbruket pé disse tankene gikk til dusiene. Med varmeveksleren ser vi allerede en
kraftig besparelse siden mars da den ble installert. Den vil sannsynligvis bli innspart i
lgpet av farste driftsér.
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BUDGET

kr.
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S: 000
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Figur 2: Energikurven som viser forbruket for de siste drene i sysmmehallen.

Det er avviklet brannvernlederkurs for de brannvernledere
som kunne delta, totalt 11 stk. Dette er kurs som er
lovpdlagt og en del av kommunen ansvar i forhold il
brannsikkerhet og dokumentasjonskrayv.

Dessverre viser det seg at det med brannsikkerhet md& hele
tfiden holdes som tema, og da scerskilt i de byggene det
overnatter personer og i skoler og barnehager. Under
filsynet ble det oppdaget for mange tilfeller der enten ek :
slukkemidlene eller remningsveien var blokkert/innsperret Bilde 9: Beiset og vindusrist.
av eks. sgppel, vogner, eller andre gjenstander.

Avdelingen har ogsé greid & leie ut bygg som kommunen selv ikke har nytte av.
Rytterstua er utleid for 10 dr, og leien er avtalt til kostnadsdekkende nivd. Det vil i
prinsippet si de betaler eiendomsavgifter og forsikringsutgiftene til kommmunen, og
energivtgiftene betaler de selv.

Dette gir oss rom til & avvente med kostnadene for sanering inntil leieperioden gér ut.

Kontor areal er utleid p& teknisk verksted p& Vensmoen, med d&rlig merinntekt ca. kr.
12 000,-.

Ett bygg ble som planlagt sanert i 2015 med hjelp fra Salten Brann, som benyttet det
sanerte bygget fil rgykdykkeropplcering. Areal totalt 150 kvm.
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Alternative lgsninger for a sikre vedlikeholdsbudsjettet.

Bygningsforvaltningens organisering.
| formannskapet sak 3/15 «Strategisk plan for Saltdal kommunes bygningsforvaltning»
13.1.2015, vedtok de at organiseringen av bygningsforvaltningen skal utredes med
tanke p& dagens ordning opp mot innfgring av 3
internfakturering av husleie, eller et eget KF med oppgave
bygningsforvaltning. Dette er et ledd i det & finne en ordning
som bedre sikrer tilstrekkelig finansiering av vedlikeholdet.

Vedtaket medfarer en betydelig arbeidsmengde i form av &
framskaffe informasjon angdende disse alternativene. Tror
det er lurt & kontakte de kommunene rundt oss som har gjort
seg erfaring, bla. pd KF. Samtidig vil det veere viktig & se
grundig p& modellen med intern husleiefakturering basert p&
livssykluskostnader etter NS 3454 «Livssykluskostnader for
byggverk - Prinsipper og klassifikasjonn og NS 3456
«Dokumentasjon for forvaltning, drift, vedlikehold og utvikling
(FDVU) for byggverko.

Bilde 10: Dgrene er ikke
tette i formalsbyggene.

Denne utredningen skal vcere ferdig i lgpet av 2016.

Brannsikkerhet.

Det gjenstdr ogsd flere bygg der det ikke er tilfredsstillende
sgppelhdndtering/oppbevaring. Flere av formdlsbyggende oppbevarer
sgppeldunker inntil veggen pd bygningen. Dette er ofte gjort av hensyn fil brayting
og funksjonell drift. Dette er ei utfordring som vi mé& komme til lzsning p& i lgpet av
kort tid.

Det er sett pa flere alternativer for lgzsning med enten anlegg i bakken eller egne
overbygg som etableres i tilstrekkelig lengde fra formdisbygget. For anleggene under
bakken er det utfordringer med stgrrelsen pd innkastene, og for overbygningene er
det plassering i forhold fil bl.a. vinterdrift.
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Tilstand pad kommunens bygningsmasse.

Den tekniske kvaliteten for bygninger klassifiseres ved fastsettelse av "Tilstandsgrad™
(TG) etter fglgende kategorisering(NS 3424):

Tabell 1 — Valg av tilstandsgrader

Tilstandsgrad,
TG

Beskrivelse i
NS 3424:2012.
Tilstand i forhold
til referansenivaet

Spesifikk beskrivelse i forhold til bolig,
se ogsa tillegg C,Dog E

TGO

Ingen avvik

- det er ingen merknader (fzilfrit). Dokumentasjon for fagmessig
utferelse inklusive materiaoruk og lesninger, der dette er palagt eller
anses nedvendig. er lagt fram.

Mindre eller moderate
awik

- som TG 0. men bygnngsdelen har sitasje uten at tiltak anses
nedvendig;

Vesentige avwk

- bygningsdelen har en feil uiforelse, en skade (eller symptomer pa
skade), sterk slitasje eller nedsatt funksjon, og det er behov for tiltak:
eller

- det er kort gjenvasrende brukstid; eller

- bygnngsdefen er skjult og kan ha en feil'skade etfer veare “utgatt pa
dato”. Det kan veere behov for tiltak; eller

- det foreligger ikke dokumentasjon for fagmessig utferelse, seiv om
bygningsdelen er ny, efer

- det er grunn til overvakning av denna bygningsdelen for 3 sikre mot
sterre skader og felgeskader,; eller

- saeriig fuktutsatt konstruksjon hvor dokumentasjon pa riktig utferelse
ikke foreligger eller saerig fuktutsatt konstruksjon uten
inspeksjonsmulighet.

TG 3

Store eller alvorlige
awik

- total funksjonssvikt. Bygningsaelen fylier ikke lenger formalet; eller
- det er fare for v op helse; effer
- det er et akutt oehov for tiltak (strakstiltak). eller

- det er avvik fra lover eller forskrifter som gjelder for den aktuelle
bygningsdelen eller byggverket.

TGIUY
(lkke undersokt)

Ikke undersokt

-TGIU skal kun brukes unntaksw's. Eksempler kan vaere snodekket tak
og krypekjeller uten inspeksjonsmulighet p3 undersekelsestidspunktet;
- bygnngscelen eler arealet eller rommet er ikke tigjengelig for

inspeksjon pa tospunktet for analysen. Dersom TGIU omfatter saerlig
fuktutsatte konstruksjoner, skal dette angis sserskilt.

* Det anbefales at get gjeres yterigers undersakelsar for & avdekke skadaomtang som grunniag for kosinadsoverslag.

Tabell 1: Hentet fra NS 3454

Stor del av kommunens bygninger har hgy alder. Ved prosjektering er det vanlig &
anvende 60 ar som den planlagte levetiden for en bygning. Det sier seg selv at pd 60
ar har bygningen veert utsatt for store pavirkninger fra vaer og vind, bruksslitasje og i
tillegg kommer de bygningskravene som har endret seg underveis. S& et bygg som
er bygd for 40 &r siden, vil ikke filfredsstille dagens krav fil hverken ventilasjon,
isolasjon, el-krav, brannkrav, osv., dersom det ikke har veert giennomfert
oppgradering i disse drene.
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Dersom en ser pd formalsbygningene s& ser en fglgende:

e Formdlsbygg 60 &r og eldre 6212 m2 13,5%
e Formdisbygg 30 &r og eldre 41108 m2 89,5%

Blant de eldste bygningene er det flere skolebygninger, og r&dhuset. Dersom en
omfatter alle bygningene vil disse tallene bli betydelig starre.

Det betyr at stor andel av kommunens formdalsbygg er mellom 30 — 60 &r(34 896 m2).
Dette er viktig & ha med i den videre planleggingen for vedlikehold og
oppgradering av bygningsmassen. Utfordringen for disse bygninger er at det finnes
et skjceringspunkt der en mé& vurdere om en fortsatt skal bruke penger p&
vedlikehold eller om en skal tenke nybygg. Dette arbeid mé tas inn i neste
vedlikeholdsplan og det ber nok startes en prosess ogsa fra eiersiden der en ser pa
samlokalisering og framtidige behov. Det ville i s& fall veere i trédd med «Strategisk
plan for Saltdal kommunens bygningsforvaltningy.

| Standard : !
| ; <enalte . ng : i
| i funksjcagitet Verdibevarende . (3) = i

{ i < .. v >
- vedlikehold \ = l
‘ ‘ A Utviking o |
I 4o 2) i
A i n ! N S A AN (1) !
] N =
i Penodisk H
: vedlikehold i

> Tid

(3) Baxekralig byaong Utvikding av standard og funksjond ot ovarid i
(2) Verdvevarendevedikehold Uilding av etandard over td poa utskiltninger Uendret funksjonahtet ’
(1) Utqanasounkt Standard og funksjonaitot pa oppfonngstdspunia |
o - : ] : » |

Figur 4: Salidal kommune har flere bygg som ligger i rgd omrdde. Ncer grensen for sanering.

Prioritert vedlikeholdsplan

Nar den prioriterte planen er satt opp, er det vektlagt de mest prekcere filtak for &
berge bygg og de bygg det er pdkrevet av forskrifter og lovverk & utbedre. | denne
planen blir det i hovedsak & redusere forfallet av bygningsmassen og hé&ndtere de
brann- og HMS-avvik som foreligger.

Samtidig er det tatt en vurdering av hvilke bygg som er hensiktsmessig & avhende
eller & finne alternativ finansiering for.

Side 16 av 36




Det gjenstar da noen bygg som mé underlegges

en grundigere giennomgang av fagkonsulenter

som kan utrede feil og avvik p& bygningsdetaljer,
og kostnadsberegne de ngdvendige tiltak. Dette er

noe var egen avdeling ikke har verken
kompetanse eller kapasitet til.

Kommunen har ogsd utfordringer som ikke er tatt

med i denne planen.

Gamle vinduer

Gamle og slitte overflater
Manglende utvendig maling
Gamle og slitte skolekjgkkener.

Bilde 11: 4,5 meter opp il ventil
vanskeliggjer rengjaring
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Referanser/kilder:

1. Forskning- og utviklingsprogam kommunal eiendomsforvaltning 2008 — 2012,
«Utvikling og forvaltning av offentlige bygningeri et livsigpsperspektivy, NTNU
2. KS, «kKommunal eiendomsmasse, Store investeringer og mindre
vedlikeholdsetterslepy, Nakkeltallsrapport 2013
«Strategisk plan for Saltdal kommunes bygningsforvaltningy 2015.
Vedlikeholdsplan 2015 -2018.
Rapport — forprosjekt EN@ZK, 2015 — Norsk Gronderutvikling AS, Narvik
El-kontroll Saltdal R&dhus 2015 — Peder Brenne As, v/Ole Marius Kristoffersen
El-kontroll Rgkland skole 2015 — Peder Brenne As, v/Ole Marius Kristoffersen
El-kontroll Rognan Ungdomsskole 2015 - Peder Brenne As, v/Ole Marius
Kristoffersen

A R i al
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Vedlegg nr. 1 - politiske vedtak

PS 5/15 Strategisk plan for bygningsforvaltning
PS 5/15 Strategisk plan for bygningsforvaltning - saksframlegg

Radmannens innstilling

Strategisk plan for Saltdal kommunes bygningsforvaltning vedtas.
Saksprotokoll i Formannskap - 13.01.2015

Behandling:

Monica Sundsfjord foreslo felgende forslag:
- Strategisk plan for Saltdal kommunes bygningsforvaltning vedtas og vil vere
retningsgivende for bygningsforvaltningen
- Oppsummering og prioritering av mél og tiltak foyes til planen.
- Utredning av hvordan bygningsforvaltningen skal organiseres, legges fram for politisk
behandling i lepet av 2016.

Monica Sundsfjords forslag ble enstemmig vedtatt.

Enstemmig innstilling:

- Strategisk plan for Saltdal kommunes bygningsforvaltning vedtas og vil vare
retningsgivende for bygningsforvaltningen

- Oppsummering og prioritering av mal og tiltak foyes til planen.

- Utredning av hvordan bygningsforvaltningen skal organiseres, legges fram for politisk
behandling 1 lepet av 2016.

Saksprotokoll i Kommunestyre - 18.02.2015
Behandling:

Enstemmig vedtak:

- Strategisk plan for Saltdal kommunes bygningsforvaltning vedtas og vil vere
retningsgivende for bygningsforvaltningen

- Oppsummering og prioritering av mal og tiltak foyes til planen.

- Utredning av hvordan bygningsforvaltningen skal organiseres, legges fram for politisk
behandling 1 lopet av 2016.
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PS 23/15 Vedlikeholdsplan 2015 - 2018
PS 23/15 Yedlikeholdsplan 2015 - 2018

Radmannens innstilling

1. Vedlikeholdsplanen godkjennes med de rammene som er lagt inn for 2015 - 2017,

2. Det gjares omprioriteringer pd kr. 1,5 mill. inneveerende dr, for & lukke endel avvik som
er framlommet etter tilsyn av brannvarsling og ledelys.

3. Finansiering hentes fra midlene avsatt til reparagjon av svemmehallen pa Rognan.

4, Det ularbeides en tiltaksplan for de brannvernavvik en ikke far lukket inneverende
budsjettir og de budsjettrammer som foreligger fram til og med 2017, Tiltaksplanen
legges fram {il behandling sammen med pkonomiplanarbeidet 2016 — 2019,

5. Det utarbeides en opptrappingsplan over 6 ar, med tanke pé vedlikehold av kommunens
bygningsmasse. Opptrappingsplanen legges fram til behandling sammen med
skonomiplanarbeidet for planperioden 2016 - 2019.

Saksprotokoll i Formannskap - 19.03.2015
Behandling:

Enstemmig innstilling:

1. Vedlikeholdsplanen podkjennes med d¢ rammene som er lagt inn for 2015 - 2017,

2. Det gjeres omprioriteringer pé kr, 1,5 mill. inneverende r, for 4 lukke endel avvik
som er framkommet ctier tilsyn av brannvarsling og ledelys.

3, Finansiering hentes fra midlene avsatl ] reparasjon av svemmehallen pa Rognan.

4, Det utarbeides en tiltaksplan for de bratnvernavvik en ikke fir lukket innevaerende
budsjettar og de budsjettrammer som forelipper fram til og med 2017, Tiltaksplanen
legges fram til behandling sammen mec ekonomiplanarbeidet 2016 — 2019,

5. Det utarbeides en opptrappingsplan over 6 fr, med lanke pa vedlikehold av
kommunens bygningsmasse. Opptrappizgsplanen legges fram til behandling sammen
med gkonomiplanarbeidet for planperioden 2016 — 2019,
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Saksprotokoll i Kommunestyre - 25.03.2015

Behandling:

Jim Hansen foreslo falgende tilfoyelse til pkt. 3:
De nedvendige utbedringene mé inn i investeringsbudsjettet for 2016,

Formannskapets innstilling med Jim Hansens tilleggsforslag ble enstemmig vedtatt,

Enstemmig vedtak:

1. Vedlikeholdsplanen godkjennes med de rammene som er lagt inn for 2015 —
2017,

2. Det gjores omprioriteringer pé kr. 1,5 mill, innevasrende 4r, for 4 luklke endel
ayvik som er framkommet etter tilsyn av brannvarsling og ledelys.

3. Finansiering hentes fra midlene avsatt til reparasjon av svemmehallen pi Rognan,
De nadvendige utbedringene mé inn i investeringsbudsjettet for 2016.

4. Det utarbeides en tiltaksplan for de brannvernavvil en ikke far lukket
inneveerende budsjettir og de budsjettrammer som foreligger fram il og med
2017, Tiltaksplanen legges fram til behandling sammen med
gllonomiplanarbeidet 2016 — 2019,

5. Del utarbeides en opptrappingsplan over 6 fir, med tanke pa vedlikehold av
kommunens bygningsmasse. Opptrappingsplanen legges fram til behandling
sanumnen med ekonomiplanarbeidet for planperioden 2016 —2019.
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