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Teknisk tilstandsgrad for Sykehuset @stfold HFs bygningsportefglje 2020

Sykehuset @stfold kartlegger hvert fjerde ar teknisk tilstandsgrad for eid bygningsportefglje i
trad med oppdrag gitt i oppdragsdokumentene fra 2015 og 2016. Vektet gjennomsnittlig
tilstandsgrad er 1,16 (0 er best, 3 darligst), noe som vurderes som et godt resultat.

Forslag til vedtak:
Styret tar teknisk tilstandsgrad for Sykehuset @stfold HFs bygningsportefglje 2020 til orientering.

Sarpsborg, den 14. desember 2020

Hege Gjessing
administrerende direktgr

Vedlegg: Rapport Multiconsult, tilstandsgrad S@ 2020
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1. Administrerende direktgrs anbefalinger/konklusjoner

| denne styresaken legges det frem en orientering om hvordan Sykehuset @stfold (S@)
giennomfgrer kartlegging av bygningsmassens tekniske tilstandsgrad og resultater fra
kartleggingen. Resultatene viser en samlet tilstandsgrad pa 1,16 og et vedlikeholdsetterslep pa 0,8
mrd. kroner.

Samlet tilstandsgrad vurderes som god. Vedlikeholdsetterslepet er hgyt og ma ses neermere pa i
videre arbeid med eiendomsstrategi for S@. En plan for hvordan vedlikeholdsetterslepet i
fremtiden kan reduseres, og aller helst lukkes, vil innga i strategien som legges frem for styret i
Igpet av 1. kvartal 2021.

2. Faktabeskrivelse

Bakgrunn

| forbindelse med den 4-arige rapporteringen av bygningsmassens tilstand til Helse- og
Omsorgsdepartementet har S@ gjennomfgrt en overordnet bygningsteknisk kartlegging av
helseforetakets eksisterende eide bygningsmasse. Byggenes tekniske tilstand er kartlagt, samt at
det er estimert et teknisk oppgraderingsbehov i portefgljen.

Til kartleggingen er multiMap benyttet, som er en metode som er utviklet for blant annet a gi et
bilde av den bygningstekniske tilstanden for st@rre bygningsportefgljer. Tilstandsvurderingene er
utfgrt ved hjelp av kartlegging av fagressurser i teknisk avdeling og eiendomsavdelingen.
Multiconsult har bistatt med a behandle, analysere og rapportere dataene, jf. rapport i vedlagte
rapport.

Kartleggingen har omfattet basisdata som areal, alder og hovedfunksjon for den enkelte etasje, i
tillegg til registreringer av teknisk tilstand. Formalet med arbeidet er a gi et overordnet bilde av
hele bygningsportefgljens tekniske tilstand slik den er per i dag.

Metoden som er benyttet for kartlegging av bygningsmassen er basert pa prinsippene fra Norsk
Standard 3424 - Tilstandsanalyse av byggverk. Dette innebaerer angivelse av tilstandsgrader (TG)
mellom 0 og 3, der 0 er best og 3 er darligst.

- 0-0,74 Ingen avvik. Meget god tilstand, ingen behov for utbedring — tilsvarende nybygg
TG1: 0,75-1,49 Mindre avvik. God tilstand, kun mindre slitasje og elde, ingen behov for utbedring.
TG2: 1,5-2,24 Vesentlige avvik. Utilfredsstillende tilstand, behov for vedlikehold, mindre utskiftinger
- 2,25-3,0 Stort eller alvorlig avvik. Darlig tilstand, behov for omfattende utbedringer, utskiftinger

Formadl med kartlegging av teknisk tilstand

Analysene som er gjennomfgrt er et viktig informasjons- og beslutningsunderlag for videre
strategisk/taktisk planlegging og utvikling. | tillegg vil innhentede opplysninger og resultater ha
nytteverdi for styringsinformasjon i det daglige arbeidet med bygg- og eiendomsforvaltning.

Det er na fremskaffet et overordnet bilde av hele bygningsportefgljens tekniske tilstand slik den er
per i dag. Poenget i denne sammenheng er ikke a avdekke alle enkeltskader og utbedringstiltak,
men etablere et grunnlag for a vurdere alle bygningene i sammenheng (portefgljevurdering),
synliggjgre interne forskjeller og fa et underlag over samlet kostnadsestimat for oppgradering.
Kostnadsestimat kan danne utgangspunktet for utarbeidelse av realistiske budsjetter for
vedlikehold og utbedringer i et langsiktig perspektiv.
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Overordnede faringer og anbefalinger vedlikehold
Et vanlig ambisjonsniva er ofte definert som tilstandsgrad (TG) 1 i henhold til NS 3424, som kan
beskrives som tilfredsstillende tilstand. Dette blir ofte omtalt som et verdibevarende vedlikehold.

Helse Sgr-@st har satt felgende krav for eiendomsvirksomheten i foretaksgruppen, jf. «Delstrategi
for eiendomsvirksomheten i Helse Sgr-@st»:
«Det skal drives tilstandsbasert vedlikehold. Tilstanden for det enkelte bygg eller bygningskompleks
som utgj@r primaerbyggene i helseforetaket, skal tilfredsstille minimumskravene i henhold til
tilstandsklassifisering etter NS 3424 ».

Helse Sgr @st skriver videre i delstrategi for eiendomsvirksomheten:
«I arbeidet med skonomisk langtidsplan, drlig budsjettprosess og i Ispende gkonomiske
disposisjoner skal det veere etablert et regime for behovsvurdering og prioritering slik at helhetlige
vurderinger av behov for vedlikehold kan giennomfares. Grunnlag for prioritering av stgrre
vedlikeholdsarbeider ma inneholde vurderinger knyttet til bygningenes alder, tilstand og
funksjonalitet.

Det skal etableres langsiktige drifts- og vedlikeholdsplaner basert pa tilstandsovervdkning og
levesykluskostnader per bygg, samt krav i styringsparametere knyttet til teknisk minimumstilstand.
Byggene tilstandsregistreres etter NS 3424. Fglgende skal legges til grunn:

e | gkonomisk langtidsplan skal det utarbeides en plan for forbedring av
minimumstilstand for bygg. Midler til arlige vedlikehold for sykehusbygg skal
budsjetteres tilsvarende det som anbefales av f.eks. Holte (FDV-ngkkel)

o Vedlikeholdsplanene skal fgre til en forpliktende oppgradering av bygningsmassen til en
tilstand som er tilstrekkelig god for gjeldende og planlagt bruk

o Vedlikeholdsplanene skal vaere tilstandsbasert og utarbeides minimum for omrdader med
delkomponentverdier 2 og 3 iht. NS 3424. Tilstandsgrad 3 i NS3424 skal ikke
forekomme, verken pd delkomponent- eller aggregert niva

e Der normbasert vedlikehold ikke er tilstrekkelig for G etablere forutsatt tilstandsgrad,
ma det etableres forslag til investeringsprosjekter tilpasset utviklingsplanen. Disse
forslagene behandles etter samme kriterier som gvrige investeringer

e Det skal legges bedre til rette for verdibevarende vedlikehold. Internhusleie skal utredes
som et mulig virkemiddel for mer effektiv arealutnyttelse og verdibevaring av
sykehusbyggene

o Vernede bygg skal vedlikeholdes og utnyttes pd en god madte.»

Videre er det i S@ virksomhetsstrategi 2021-2024 beskrevet at S@ skal sikre investeringsevne og
avsette driftsmidler til vedlikehold for @ opprettholde bygningsmassen pa et tilfredsstillende niva,
det skal drives tilstandsbasert vedlikehold. Tilstanden for det enkelte bygg eller bygningskompleks
som utgjer primaerbyggene i helseforetaket skal tilfredsstille minimumskravene iht.
tilstandsklassifisering etter NS 3424. Gjennomsnittlig tilstandsgrad for S@s portefglje skal vaere 1,0
og dette skal veere et vedvarende snittmal for den totale bygningsmasse. Ingen enkelt-
komponenter eller bygg skal ha tilstandsgrad 3,0.

Vurdert bygningsmasse

Totalt er det kartlagt 32 eide bygninger i 2020, til sammen 151 115 kvadratmeter. Arealvektet
alder er 22 ar, noe som ligger lavt i forhold til portefgljer av tilsvarende stgrrelser. Dette skyldes
naturlig nok Kalnes som ble tatt i bruk i 2015. De resterende lokasjoner har betraktelig eldre
bygningsmasse og St. Joseph og Haldenklinikken er begge noe preget av vernestatus.
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Samlede resultater for S@, fordelt pa lokasjonsniva, er oppgitt i tabell 1 under.

Tabell 1 Vurdert bygningsmasse, eide bygg

HF Antall Vurdert Alderi
bygg areal 2020
Sykehuset @stfold HF 32 151115 22
101 - Halden 7 13 604 67
104 - Moss 11 31514 37
105 - Sarpsborg 5 92 63 5
106 - Fredrikstad 8 12 162 50
124 - Askim 1 1197 93
Total 32 151 115 22
Samlet tilstandsgrad

Vektet tilstandsgrad per lokasjon og total tilstandsgrad presentert som hele tall mellom 0
og 3, finnes i tabell 2 nedenfor, mens figur 1 illustrerer fordeling av tilstandsgrad i prosent per
lokasjon.

S@ har en samlet gjennomsnittlig tilstandsgrad pa 1,16 for hele portefgljen, som er innenfor det
normale ambisjonsnivaet pa 1,2. Dette er en oppgang fra tilstandsvurderingen i 2018 med
tilstandsgrad 1,01. S@s ambisjonsniva er vektet gjennomsnittlig tilstandsgrad 1,0, en hgy ambisjon
som bgr vurderes i kommende eiendomsstrategi 2021-2040.

Omtrent 80 % av portefgljen har god eller tilfredsstillende tilstandsgrad, og resterende 20 % av
bygningsmassen har utilfredsstillende eller darlig tilstandsgrad. Ingen del av bygningsmassen har
avrundet tilstandsgrad 3. Dette er vurdert som et veldig godt resultat.

Tabell 2 Samlet tilstandsgrad per lokasjon

HF Areal for sum Alderi  %TGO %T1G1 %T1G2 %TG3 Samlet VITG Antall TG 3
2020

. -

Sykehuset @stfold HF 151 115 22 2% 78 % 20 % 1.16 291
101 - Halden 13 604 67 68 % 32 % 26
104 - Moss 31514 37 3 % 48 % 49 % 70
105 - Sarpsborg 92 638 =) % 98 %

106 - Fredrikstad 12 162 59 19 % 81% 182
124 - Askim 1197 98 100 % 13
Total 151 115 22 2% 78 % 20 % 1,16 291

Figur 1 Tilstandsgrad per lokasjon i %
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Askim kommer darligst ut i kartleggingen, men bygningsmassen utgjgr kun i underkant av 1 % av
den totale portefgljen og utgjer ikke tilstrekkelig areal for a virke drivende for portefgljens
samlede resultater.

Fredrikstad kommer darligst ut av de st@rre lokasjonene med samlet vektet tilstandsgrad pa 1,66.
Store deler av bygningsmassen er avrundet til TG 2, samt at det er 182 kartlagte komponenter
med TG 3. Dette er komponenter med akutte utbedringsbehov og stor fare for fglgeskader.
Tilstanden i Fredrikstad er i stgrst grad preget av tilstanden pa St. Joseph, som er en eldre og
verneverdig bygningsmasse. Psykisk helsevern og rusbehandling i Fredrikstad skal samlokaliseres i
bygget fra og med 2023. Det er utarbeidet en 3 ars plan for vedlikehold og ombygging
(brukertilpasning) av St. Joseph. Deretter vil det over en 7-ars periode paga Igpende vedlikehold av
bygget og det er ventet en bedring av tilstand etter hvert som disse blir ferdigstilt.

Moss har samlet vektet tilstandsgrad pa litt over 1,4 og nesten lik fordeling av TG 1 og TG 2. P3
Moss Sykehus er det B-blokka som trekker tilstanden opp i st@rst grad, med nesten alle
komponenter i TG 2 eller over, til tross for tak med kartlagt TG 0. Det er i 2020 startet studier for
ventilasjon og brann i bygget som vil pavirke planene for oppgradering de kommende 5 arene.
Studiene er ikke fullfgrt i skrivende stund.

Haldenklinikken begynner & naerme seg 70 ar og det er generelt klimaskallet (utvendig kledning,
vinduer og tak) samt VVS og Elkraft installasjonene som trekker tilstandsgraden opp. Verneplan for
Haldenklinikken ferdigstilles i 2020, og vil vaere fgrende for utfgrelse av fremtidig vedlikehold av
bygningsmassen. Det er planlagt noen utskiftninger og vedlikeholdstiltak allerede i 2021.

S@ Kalnes er 5 ar i 2020, og det er na forventet at bygget skal ha TG 1 og ikke TG 0 som nar det er
nytt. Bygget har na samlet vektet teknisk tilstand pa TG 1,0 som forventet, men dette skyldes i stor
grad en blanding mellom komponenter i TG 2 og i TG 0, og ikke naturlig bevegelse fra TG 0 til TG 1.
Dette er et negativt resultat for sykehuset, da det normalt ikke forventes noen komponenter i TG 2
for et nytt sykehus f@r etter minst 10-15 ar. Det er tidligere gjort en del utbedringer av bygget
under garantiperioden, men denne er na utlgpt, og resterende utbedringer og vedlikehold vil
tilfalle S@. Det er ikke utarbeidet noen stgrre vedlikeholdsplaner for Kalnes neste 5 ars periode.

Samlet estimert teknisk oppgraderingsbehov
| tabell 3 fremkommer estimert teknisk oppgraderingsbehov for 5 og 10 ars tidsperiodene fordelt
pa lokasjon. | tillegg er oppgraderingsbehovet angitt samlet og per kvadratmeter.

Beregningene viser et estimert teknisk oppgraderingsbehov for de presserende forholdene, det vil
si de fgrste 5 arene, pa til sammen ca. 300 millioner kroner. Videre er estimatet knyttet til utvidet
vedlikehold for utbedring av de nevnte utilfredsstillende forholdene for den pafglgende 5—ars
periode, pa til sammen ca. 508 millioner kroner. Dette utgjgr ikke et akutt behov, men forventes a
kunne gjennomfgres forsvarlig over en 10-arsperiode. | sum utgjgr teknisk oppgraderingsbehov
0,8 milliarder kroner.
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Tabell 3 Teknisk estimert oppgraderingsbehov

Niva Kartlagt Antall  Samlet Alderved Behov  Behov Behov Behov Behov  Behov
areal bygg WTTG  kartlegging 0-5&  5-103r samlet 0-5ar 5-104&r samlet
. MNOK  MNOK MNOK perBTA per BTA perBTA
Helse Sor-@st RHF 151115 32 1,16 22 3008 5084 8092 1900 3300 5200
Sykehuset Ostfold HF 151115 32 1.16 22 3008 5084 8092 190 3300 5200
105 - Sarpsborg 92 638 5 5 0,0 2240 2240 0 2400 2400
104 - Moss ' 31514 11 37 186,3 1538 3401 5800 4800 10500
101 - Halden 13 604 7 67 229 728 957 1600 5200 69500
106 - Fredrikstad 12 162 8 99 85,6 498 1364 7 000 4000 11000
124 - Askim 1197 1 a8 50 80 13,0 4100 6500 10600
Total 151115 32 1,16 22 3008 5084 8092 1900 3300 5200

Teknisk oppgraderingsbehov tilsvarer et vedlikeholdsetterslep og ma ikke forveksles med
gremerket vedlikehold i gkonomisk langtidsplan pa 15,45 mill. kroner fra 2021. @kningen i
vedlikeholdsmidler skal sikre at S@ har avsatt tilstrekkelig med midler til fremtidig verdibevarende
vedlikehold (ca. 250 kroner per kvadratmeter).

3. Administrerende direktgrs vurderinger

Administrerende direktgr legger vekt pa at S@ skal drive forsvarlig vedlikehold som bedrer og
ivaretar byggenes tilstand, samtidig som byggene skal vaere funksjonelle og kunne tilpasses
endrede behov i kjernevirksomheten.

Eiendomsavdelingen vil innen utgangen av 2020 utarbeide fgrste utkast til eiendomsstrategi 2021-
2040. | denne strategien vil det tydeligere fremkomme hvilke bygninger som prioriteres i forhold
til a lukke vedlikeholdsetterslepet pa lengre sikt. Eiendomsstrategien vil bygge pa fgringer gitt i
gjeldende styringsdokumenter som utviklingsplan og virksomhetsplan og legges frem for styret i
lgpet av 1. kvartal 2021.
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