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SAMMENDRAG

Formal med prosjektet

Formalet med prosjektet har veert & se neermere pa kommunens eiendomsstrategi og hvorvidt
kommunen har god kontroll med drift og vedlikehold av formalsbyggene.

Revisjonen ser i denne rapporten pa falgende problemstillinger:
1. En analyse av Skedsmo kommunes eiendomsforvaltnings overordnede styringsgrunnlag
2. Har Skedsmo kommune tilstrekkelig kontroll med drift og vedlikehold av formalsbyggene?

Revisjonens oppsummering av funn

Det overordnede styringsgrunnlaget/eiendomsstrategi

Nar det gjelder det overordnede styringsgrunnlaget for eiendomsforvaltning i Skedsmo har
revisjonen sett pa om det foreligger en politisk vedtatt strategi eller overordnet styringsdokument for
eiendomsforvaltningen. Det fglger av sentrale planbestemmelser i plan- og bygningsloven at det
kan utarbeides kommundelplaner for bestemte virksomhetsomrader eller temaer. Det fglger ogsa av
NOU 2004:22 «Veldholdte bygninger» at eiendomsforvaltning generelt bar ha en vedtatt eierstrategi
gjennom overordnede bestemte politiske mal for eiendomsforvaltningen.

Denne forvaltningsrevisjonen viser at det ikke finnes en helhetlig politisk vedtatt strategi eller
overordnet styringsdokument for eiendomsforvaltningen i Skedsmo. Det finnes politiske vedtak som
er elementer i en slik strategi og da gjennom kommuneplan med delplaner, og arlige
handlingsplaner. Eksempelvis er det i kommuneplanen vedtatt retningslinjer for estetikk for nye
bygg og i kommunedelplanen om energi og klima er det faringer knyttet til energibruk og utfasing av
oljefyring i kommunale bygg. Disse retningslinjene er operasjonalisert i arlige budsjettmal og
handlingplaner i et firearig perspektiv.

Systemer og rutiner drift og vedlikehold

Nar det gjelder systemene og rutinene som brukes opp mot driften og vedlikeholdet av
formalsbyggene har revisjonen sett spesielt pa systemene og rutinene i eiendomsavdelingen og
undersgkt tilstandskartleggingen pa formalsbyggene. Det & ha detaljert tilstandsinformasjon pa
hvert enkelt bygg er det viktigste som ma veere pa plass i all eiendomsforvaltning, fordi dette skal
danne grunnlag for bade drift og vedlikehold. Vi har videre sett pa eiendomsavdelingens
vedlikeholdsplaner og rapportering samt omtale av vedlikeholdsetterslepet i Skedsmo. Vi har
vurdert om Skedsmo har et verdibevarende vedlikehold med malsetning & bevare
eiendomsformuen. Radmannen har lagt til grunn at dette er politikernes gnske, i trdd med
anbefalingen i NOU 2004:22 «Velholdte bygninger gir mer til alle».

Eiendomsavdelingen har to fagsystemer knyttet til drift og vedlikehold av formalsbyggene. Det ene
systemet er et internkontrollsystem som heter IK-bygg. Formalet med IK-bygg er & samle inn og
synliggjere bygningsmassens tilstand samt a sikre internkontrollen opp mot lovkrav. Det andre
fagsystemet heter Lydia som er et totalsystem for bade forvaltning, drift, vedlikehold og utvikling
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(FDVU-system) av eiendomsmassen. Revisjonens gjennomgang viser at bruken av IK-bygg ikke er
fullt ut implementert, da verken arshjulet for eiendomsforvaltningen i IK-bygg falges fullt ut (hva
gj@re nar), og at alle tilstandskartleggingsmulighetene i IK-bygg er tatt i bruk. Kommunen har
bestemt seg for at FDVU-systemet Lydia skal ikke lenger brukes og skal erstattes av et nytt FDVU-
system som heter Facilit.

Denne forvaltningsrevisjonen viser at tilstandskartleggingen pa formélsbyggene i Skedsmo skjer pa
mange mater. IK-bygg er planlagt brukt i fullversjon med detaljerte tilstandsinformasjonsspgrsmal
pa hvert enkelt bygg.

Nar det gjelder rutiner er dette skriftliggjort i eiendomsavdelingen bade nar det gjelder
brannhandbok og internkontrollhdndboken. Eiendomsavdelingen har ogsa etablert et dokumentert
system som viser at rutinenes etterleves. Rapporteringen pa en de arlige tilstandskartlegginger er
mangelfull. Blant annet mangler rapportering pa «meldeskjema legionella» pa to av ti bygg pa en av
de to arlige innrapporteringene.

Revisjonens gjennomgang av driften viser at det finnes rutiner for vaktmesterne i
internkontrollhdndboken knyttet til drift og dokumentasjon. Nar det gjelder driftsavtaler mellom
eiendomsavdelingen/vaktmesterne og virksomhetene er det etablert to forskjellige skriftlige avtaler.
Den ene avtalen kalles ansvarsmatrise. Avtalen avklarer hva som er eiendomsavdelingens
/vaktmesternes ansvar og oppgaver pa den ene siden, og hva som virksomhetenes ansvar og
oppgaver pa den andre siden. Avtalen ble anbefalt tatt i bruk i en rapport fra et eksternt
konsulentfirma i november 2010, men er fortsatt ikke pa plass.

Den andre driftsavtalen som er etablert, er en avtale for driften av servicetjenester og gjelder kun
institusjonsbyggene i Skedsmo. Det er opprettet et excel-ark pa hvert bygg hvor brukerne melder
inn servicebehov og vaktmesterne falger opp og kvitterer ut. Gode tilbakemeldlinger pa dette
systemet gjgr at systemet skal tas i bruk pa alle bygg, men dette er ikke iverksatt.

Dokumentasjon for forvaltning, drift og vedlikehold (FDV-dokumentasjon) skal foreligge pa alle nye
bygg. Dette for a kunne danne grunnlaget for driften og vedlikeholdet i et langsiktig perspektiv.
Revisjonens gjennomgang viser at FDV-dokumentasjon i liten grad brukes opp mot
vedlikeholdsplaner, og det finnes ikke rutiner for bruken av FDV-dokumentasjon.

Revisjonens gjennomgang viser ogsa at det ikke utarbeides flerarige vedlikeholdsplaner for
formalsbyggene i Skedsmo. Kravet til flerarige budsjetter og planer samt realistiske budsjett-tall
falger av kommuneloven § 44.

Nar det gjelder vedlikeholdsetterslep pa formalsbyggene viser revisjonens gjennomgang at
eiendomsavdelingen selv vurderer det slik at vedlikeholdsetterslepet er hgyere enn 100 millioner
kroner som er kommunisert tidligere. Eiendomsavdelingen fortalte at hva som er det reelle
vedlikeholdsetterslepet pa formalsbyggene er uvisst.
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Revisjonens samlede vurdering og konklusjon

Det overordnede styringsgrunnlaget/eiendomsstrategi

Nar det gjelder eiendomsforvaltningens overordnede styringsgrunnlag mangler det en helhetlig
politisk vedtatt plan som kan brukes i mal- og resultatstyring. Enkeltelementer i et overordnet
styringrunnlag er pa plass. Det gjelder for eksempel estetikk og klimabelastning pa bygg. Det
viktigste enkeltelementet i en slik helhetlig plan er etter revisjonens oppfatning en
vedlikeholdsstrategi, og det har ikke Skedsmo kommune pa plass.

Systemer og rutiner drift og vedlikehold

Nar det gjelder Skedsmo kommunes kontroll med drift og vedlikehold viser revisjonens
giennomgang at eiendomsavdelingen har systemer og internkontrollrutiner pa plass i all hovedsak.
Pr i dag mangler et helhetlig fungerende FDVU-system for drift og vedlikehold av eiendomsmassen.
Internkontrollsystemet for tilstandsregistering og lovpalagte krav er heller ikke fullt ut implementert.
Tilstandsinformasjonen pa byggene er et sentralt sparsmal og her svikter det noe pa rapportering av
tilstandskartleggingen som vaktmesterne utfgrer. Revisjonens gjennomgang viser ogsa at en del av
tilstandskartleggingen skjer sent pa aret og ikke i farste halvar, noe som er i strid med faglige
standarder. Tidspunktet for tilstandskartlegging er viktig for & samordne planleggingen av
vedlikeholdsbehovet med budsjettprosessen.

Revisjonens gjennomgang av drift viser at det finnes systemer og rutiner bade gjennom
internkontrollhandbgker og ars/uke planer for vaktmestere. Driftsavtaler som avklarer ansvarsdeling
mellom virksomheten og eiendomsavdelingen er ikke fullt ut pa plass. Behovet for slike
ansvarsavklaringer har veert kjent i lang tid. Driftsavtaler mellom eiendomsavdelingen og
tjenestestedene er viktige for & avklare ansvarforholdet mellom eiendomsavdelingen og brukerne av
byggene, og burde etter revisjonens syn veert pa plass.

Revisjonens gjennomgang viser ogsa at det ikke utarbeides flerarige vedlikeholdsplaner i
tilknyttning til arsbudsijett og firedrige handlingsplaner. Dette svekker etter revisjonens vurdering
muligheten for & drive verdibevarende vedlikehold.

Nar det gjelder spgrsmalet om Skedsmo kommune har et godt verdibevarende vedlikehold viser
gjennomgangen at eiendomsavdelingen selv mener at det tidligere estimerte og kommuniserte
vedlikeholdsetterslepet pa 100 millioner kroner er for lavt. Revisjonen presiserer pa at det pa alle
omrader er viktig a presentere et fullstendig og godt beslutningsgrunnlag for de folkevalgte. Dette
gjelder ogsa vedlikeholdsbehovet.
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ANBEFALINGER

Pa bakgrunn av den gjennomfarte undersgkelsen blir revisjonens anbefalinger:

1.

2.

Skedsmo kommune bgr fa pa plass en overordnet og fullverdig eiendomsstrategi

Skedsmo kommune bgr sikre at internkontrollrutiner etterleves og at planlagte driftsavtaler
med virksomhetene blir implementert

Skedsmo kommune bgr utarbeide flerarige vedlikeholdsplaner

Skedsmo kommune bgr nyttiggjgre seg sentrale deler av FDV-dokumentasjonen gjennom
systemer/rutiner og etterlevelse av disse.

Jessheim, 4.9.2014
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revisjonssjef
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Avd.leder
forvaltningsrevisjon
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1 INNLEDNING

1.1 Bakgrunn og formal med prosjektet

Med utgangspunkt i plan for forvaltningsrevisjon 2013-2016 vedtatt av kommunestyret 30.1.2013
sak 2010/2268, vedtok kontrollutvalget 13.5.2013 et prosjekt om forvaltning av kommunale
eiendommer i Skedsmo.

Formalet med denne forvaltningsrevisjonen er & se naermere pa eiendomsforvaltningen i Skedsmo.
Det er utarbeidet en problemstilling knyttet til det overordnede styringssystemet, og en
problemstilling knyttet til drift og vedlikehold av formalsbyggene. | endelig prosjektplan vedtatt
24.2.2014 var det to hovedproblemstillinger:

1. En analyse av Skedsmo kommunes eiendomsforvaltnings overordnede styringsgrunnlag
2. Har Skedsmo kommune tilstrekkelig kontroll med drift og vedlikehold av formalsbyggene?

Prosjektet er giennomfart i perioden februar 2014 til august 2014 av Lars-Ivar Nysterud og Ingar F.
Leiksett.

1.2 Generelt om eiendomsforvaltning

Kommunesektoren forvalter en stor mengde bygg og har tre eiendomsportefaljer:
¢ Grunneiendommene
¢ Boligene
e Formalsbyggene

Som grunnlag for politisk styring er det viktig med oversikt over arealene, behov for nye lokaler, eie
eller leie og valg av vedlikeholdsstrategi.

Bade NOU 2004:22 og andre utredninger og veiledninger peker péa viktigheten av informasjon og
kommunikasjon mellom eier og forvalter. Her pekes pa at det er de folkevalgte som eier
eiendomsmassen og er avhengig av gode saksframlegg fra administrasjonen. Radmannen
organiserer og leder kommunenes administrasjon.Norsk Kommunalteknisk Forening sto bak
rapporten «Bedre eierskap i kommunene» (NKF, januar 2007). | rapporten poengteres at
kommunestyrets og formannskapets eierrolle ma utvikles i samarbeid med administrasjonen. Det
kommer videre fram at samarbeidet mellom rddmann og eiendomssjef har stor betydning for
utviklingen av formannskapet som eierorgan. Figuren nedenfor illustrerer «styringssystemet.

EIENDOMSFORVALTNING Side 1
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Figur 1 Styringssystemet for kommunal eiendomsforvaltning

Politiske organer

Forslag Mal
Rapportering Prioriteringer

N_gkkeltall Bevilgninger
Tilstand Vedtak

Eiendomsforvaltningen

Kilde: DIBK

Figuren ovenfor viser at politiske organer til en viss grad er avhengig av forslag fra administrasjonen
for & fA n@dvendig grunnlag for & fastsette mal og prioriteringer, jf. kriteriet om at det ma foreligge
overordnede politisk bestemte mal for eiendomsforvaltningen Dette bagr danne grunnlaget for en
aktiv eiendomsstrategi. (NOU 2004: 22, kapittel 2.7.1).

| denne sammenheng viser figuren ovenfor ogsa at adminstrasjonen ma rapportere, vise ngkkeltall
og hvilken tilstand det er pa eiendomsmassen. Tilstandsvurderingen av eiendomsmassen er ifglge
NOU 2004:22 hovedkomponenten i systemet og det gjelder & ha gode systemer som frambringer
god og detaljert tilstandsinformasjon til rett tid. Figuren nedenfor viser hvordan tilstandsinnhenting
starter arshjulet i eiendomsforvaltningen og tilstandsvurderingen legger grunnlag for rapportering og
budsjettarbeidet. Gjennom rapporteringen forventes eiendomsforvaltningen a legge fram drifts- og
vedlikeholdsplaner, rapportering pa maloppnaelse og forslag til endringer i de overordnede malene.
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| figuren nedenfor er arshjulet til eiendomsforvaltningen gjengitt slik DIBK har utformet det.

Figur 2 Arshjul eiendomsforvaltning

BUDSJETT KARTLEGGING
September-november Januar- april
Forvalter foreslar budsjett for Forvalter kartlegger ﬁ|5_|al‘deI'l
gjennomiaring av tiltak for a sammen med bruker gjennom
ta vare pa bygningene samt vernerunder i henhold til intern-
sikre helse miljo og sikkerhet kontrollforskriften. Forvalter _
til brukeme, vurderer tilstand og foreslar tiltak
i gen rapport.

RAPPORTERING

Mai- august

Forvalter rapporterer om tilstanden

herunder hva som er utfort siste ar

samt behov for nye tiltak til rad-

mannen som rapporterer videra il

formannskapet.

Kilde: DIBK

1.3 Avgrensninger og problemstillinger

Som nevnt i kapittel 1.1 er problemstillingene formulert slik:
1. En analyse av Skedsmo kommunes eiendomsforvaltnings overordnede styringsgrunnlag
2. Har Skedsmo kommune tilstrekkelig kontroll med drift og vedlikehold av formalsbyggene?

Den farste problemstillingen avgrenses til & se pa det politisk vedtatte styringsgrunnlaget som
eiendomsavdelingen skal styre etter.

Den andre problemstillingen er avgrenset til & se pa avdeling for bygningsdrift i Skedsmo kommune.
Avdeling for bygningsdrift har ansvar for drift og vedlikehold av formalsbyggene. Formalsbyggene
utgjer hovedtyngden av bygningsmassen til Skedsmo kommune. Utvalgte formalsbygg som det
finnes nekkeltall for i KOmmune-STat-Rapportering (KOSTRA), er administrasjonslokaler”,
barnehager, idrettsanlegg, institusjoner, kultur og skoler.

Renhold og Skedsmo kommunale boliger (SKB) og grunnerverv samt byggeprosjekter er egne
enheter i eiendomsavdelingen og blir ikke undersgkt i denne rapporten.

! Ifalge KOSTRA er dette lokaler som benyttes til funksjonene 100 (politisk styring), 110 (kontroll og revisjon),
120 (administrasjon), og 121 (lokaler knyttet til forvaltning av kommunens bygg og eiendom).

EIENDOMSFORVALTNING Side 3
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Rapporten gir en oversikt over politisk og adminstrativ organisering i Skedsmo sammenlignet med
andre stgrre kommuner. Utover det er ikke organisering av eiendomsforvaltningen i Skedsmo
undersgkt i rapporten. Uavhengig av organisering ma man stille de samme krav til innholdet i
forvaltningen.

Rapporten tar utgangspunkt i kommunens regnskap slik det foreligger og undersgker ikke om
avgrensningen mellom drift og investering er korrekt. Reglene om dette fglger av kommuneloven 8
46 nr 5, regnskapsforskrifter og GKRS nr 4.

| 2006 gjennomfarte Norsk kommunalteknisk forening, gjennom forum for offentlige bygg og
eiendommer (FOBE), en undersgkelse av kommunenes utgifter til vedlikehold av bygninger fordelt
pa driftsregnskap og investeringsregnskap. | sammendraget i undersgkelsen konkluderte FOBE
slik:
«Kommunenes utgifter til vedlikehold av kommunale bygg fert i driftsregnskapet gir ikke et
bilde av det reelle vedlikeholdsnivaet. Kommunene utfgrer ogsa vedlikehold over
investeringsregnskapet»
Videre skriver FOBE
«kommunene vedlikeholder sine bygg gjennom rehabilitering ved bruk av investeringsmidler.
For lite brukes over driften.

1.4 Begreper og definisjoner innen eiendomsforvaltning

«God eiendomsforvaltning er & gi brukerne gode og effektive bygg til lavest mulig kostnad» (NOU:
2004:22). Eiendomsforvaltning deles grovt i fire deler, FDVU:

e Forvaltning er oppgaver som kjgp og salg av eiendommer, utleie av bygninger og lokaler,
gkonomisk planlegging og styring, personaladministrasjon med mer.

o Drift er oppgaver og rutiner som er ngdvendige for at bygninger og tekniske installasjoner
skal fungere som planlagt som betjening av installasjoner, forsyning av energi, vann etc.,
renhold og renovasjon.

e Vedlikehold er arbeid som er ngdvendig for & opprettholde kvaliteten pa bygningen pa et
fastsatt kvalitetsniva, og derved gjar det mulig & bruke bygget til sitt tiltenkte formal innen en
gitt brukstid.

e Utvikling av byggverk menes aktiviteter for & opprettholde dets verdi over tid i forhold til nye
krav fra brukere, marked og myndigheter, eksempelvis lgpende ombygging, tiltak for &
etterkomme offentlige krav og palegg, og oppgradering.

KOSTRA bruker fglgende definisjon som ligger til grunn for regnskapsfaringen:
e Forvaltning av eiendom (utgifter til administrasjon, forsikringer, skatter og avgifter)
e Drift av eiendom (utgifter til lapende drift, renhold, energi, vann, avlgp og renovasjon)
o Vedlikehold av eiendom (utgifter til planlagt vedlikehold og utskiftninger)

1.5 Oppbygging av rapporten

| kapittel 2 legger vi frem de data og den informasjon som er blitt samlet inn, og hvordan
innsamlingen har foregatt.

EIENDOMSFORVALTNING Side 4
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| kapittel 3 presenteres generelle fakta om organisering og bemanning av Skedsmo kommunes
eiendomsavdeling. | tillegg viser kapitlet sentrale ngkkeltall.

Kapitlene 4 og 5 omhandler hver av de to problemstillingene nevnt ovenfor. Her setter vi farst opp
kriterier, og deretter presenteres de funn og fakta som er relevante i forhold til kriteriene. I hvert

kapittel gjar vi en vurderinger av fakta opp mot kriteriene.

Revisjonens samlede vurdering og anbefalinger er plassert i sammendraget foran i rapporten.

EIENDOMSFORVALTNING Side 5
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2 ANVENDTE METODER | PROSJEKTET

2.1 Revisjonskriterier

Revisjonskriterieriene i denne rapporten er hentet fra fglgende kilder:
o NOU 2004:22 «Velholdte bygninger gir mer til alle».
¢ Plan- og bygningsloven
e Kommunelovens regler om administrasjonssjefens oppgaver og myndighet
o Kommunelovens bestemmelser om gkonomiplan og gkonomiplanlegging.
o Videre vedtak fra kommunestyret i Skedsmo juni 2011 om «status og framtidig organisering
av eiendomsforvaltningen i Skedsmo».

2.2 Datainnsamling og datagrunnlag

2.2.1 Dokumenter fra kommunen

For & belyse problemstillingene i rapportens faktadeler er de viktigste kildene Skedsmo kommunes
egne dokumenter om eiendomsforvaltning, blant annet kommuneplan 2011-2022, handlingsplan
2014-2017 og kommunestyresak 11/49 «Status og fremtidig organisering av eiendoms-
forvaltningen». Videre eiendomsavdelingens tjenesteanalyse eller arsrapport for 2011 og 2012.

2.2.2 Intervjudata
Vi har gjennomfart intervjuer med eiendomssjefen i kommunen og leder og ansatte i avdeling for
bygningsdrift. Videre har vi intervjuet gruppelederne for de to starste partiene i formannskapet.

2.2.3 KOSTRA

Relevante ngkkeltall om eiendomsforvaltning er hentet fra Statistisk Sentralbyra (SSB) sin
KOSTRA-rapportering. Veilederen som ligger til grunn for regnskapsfaring og —rapportering har blitt
endret noe de senere ar og det er derfor mulige feilkilder i tallmaterialet.

2.3 Dataenes palitelighet og gyldighet

De innsamlede data er innhentet for og omhandler kun denne rapportens problemstillinger og
gyldigheten anses dermed a veere hgy. Gyldighet er ogsa dekket opp gjennom at det er innhentet
informasjon fra flere kilder.

Palitelighet er et uttrykk for hvor ngyaktig innsamling av data har vaert, og at det ikke er skjedd
systematiske feil underveis i innsamlingen. Alle dokumenter som er gjennomgatt, er mottatt fra
Skedsmo kommune eller hentet fra deres nettsider. Intervjuene ble gjennomfgrt etter en
intervjuguide der temaene og hovedspgrsmalene var utarbeidet pa forhand.

Det er skrevet referater fra intervjuene, og disse er sgkt bekreftet/verifisert av de intervjuede i
ettertid. Referatene fra intervjuene med politikerne er noenlunde sammenfallende, men det er kun et
av disse to intervjuene som er verifisert. Selv om dette svekker faktainnsamlingen noe, anser ikke
revisjonen at dette har svekket funnenes gyldighet i stor grad. Rapportens faktadel er ogsa
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gjennomgatt med kommunens kontaktpersoner i tilknytning til dette forvaltningsrevisjonsprosjektet.
Kontaktpersonene har kommentert og gjennom det kvalitetssikret faktadelen av rapporten.
Revisjonen anser saledes paliteligheten totalt sett for & vaere hay.
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3 ORGANISERING, BEMANNING OG NOKKELTALL

| dette kapittelet gis en oversikt over den politiske og administrative organiseringen av
eiendomsforvaltningen i Skedsmo.| kapitlet har revisjonen ogsa vist til ngkkeltall fra KOSTRA.

3.1 Innledning

Skedsmo kommune er politisk organisert etter hovedutvalgsmodellen, med 4 hovedutvalg,
formannskap og kommunestyre. Eiendomsavdelingen i Skedsmo er organisert under
sentraladministrasjonen, og rapporterer via radmannen som tar saken videre til rette instans. For
eiendomsavdelingen er dette normalt formannskapet. Politisk sekretariat/ordfgrer avgjer i hvilket
politisk organ en sak skal behandles. Eiendomsavdelingen rapporterer med andre ord ikke til et
hovedutvalg direkte. Det framgar av delegasjonsreglementet vedtatt av kommunestyret, at det er
radmannen som fremmer innstilling i trdd med prinsippet om fullfart saksbehandling til politisk niva i
alle saker.

3.2 Om eiendomsavdelingen i Skedsmo kommune

Eiendomsavdelingen er som nevnt overfor organisert under sentraladministrasjonen i Skedsmo
kommune. Avdelingen har ansvar for kommunale bygg bade nar det gjelder investeringer, drift og
vedlikehold av byggene.

EIENDOMSFORVALTNING Side 8
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Figur 3 Organisasjonskart eiendomsavdelingen Skedsmo kommune

Kilde: Eiendomsavdelingen

Til sammen har eiendomsavdelingen om lag 180 arsverk, med renholdsavdelingen som den starste
enheten med om lag 119 arsverk.

Avdeling for bygningsdrift har totalt 36 arsverk og er organisert i avdelingene stab og drift.

Stab: Ledes av fagsjef som ogsa er avdelingsleder
e En VVS ingenigr jobber med EPC kontrakter (EPC= energisparekontrakter)
e En arkitekt/ingenigr og to konsulenter jobber med vedlikeholdsprosjekter
e En konsulent jobber med implementering av FDY-system og IK-bygg. Kartlegging av
tegninger i tegningsarkiv. mm.

Drift/faste/amb: Vaktmesterstaben er fordelt pa 2 avdelingsledere.
e En avdelingsleder med ansvar for 22 ansatte.
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e Den andre avdelingslederen for vaktmesterne jobber ogsa som HMS-konsulent og har

personalansvar for 6 ansatte.

e Formalsbyggene er delt inn i fire soner: Sone Strammen, sone Lillestram, sone

Skedsmokorset og sone Skjetten.

o 4 vaktmestere er ansatt som vaktmester 1 i hver sin sone og har ansvar for drift av
eget bygg samt koordinerer de andre vaktmesterene i egen sone. Vaktmester 1 har

ikke leder eller personalansvar, men har en samordningsfunksjon i sin sone.

3.3 Ngkkeltall for Skedsmo kommune

KOSTRA-ngkkeltall viser at Skedsmo kommune i 2013 hadde fglgende sammensetning av
eiendomassen for formalsbyggene (tall i kvm).

Tabell 1 Areal formalsbygg Skedsmo kommune

Skedsmo 2013 Kvm
Areal pa eide administrasjonslokaler, konsern 21423
Areal pa eide fgrskolelokaler, konsern 18 186
Areal pa eide skolelokaler, konsern 106 869
Areal pa eide institusjonslokaler, konsern 36 699
Areal pa eide kommunale idrettsbygg, konsern 24183
Areal pa eide kommunale kulturbygg, konsern 23512
Samlet areal pa eide formalsbygg 230 872
Samlet areal pa leide formalsbygg 14 522
Samlet areal pa formalsbyggene, konsern 245 394

Kilde: KOSTRA

Eiendomssjefen i Skedsmo opplyser i intervju? at man ved et grovt anslag kan legge til grunn en
gjenanskaffelseskost/nybyggkostnad pa kr 30 000 pr kvm. Et grovt overslag pa gjenanskaffelses-
kostnaden for de eide formalsbyggene blir da 230 872 kvm*30 000 kr/kvm = 6,93 milliarder kroner.

? Intervju med eiendomssjef 07.03.2014
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Figur 4 Korrigerte brutto driftsutgifter til kommunal eiendomsforvaltning
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Kilde: KOSTRA. Kr pr kvm

Korrigerte brutto driftsutgifter til kommunal eiendomsforvaltning omfatter de formalsbyggene som
inngar i KOSTRA-rapporteringen (se kapittel 1.3 fotnote 1). Ngkkeltallene i figuren ovenfor omfatter

forvaltning, drift og vedlikehold.

Som det gar fram av figuren ovenfor ligger Skedsmo rundt snittet i korrigerte brutto driftsutgifter til
kommunal eiendomsforvaltning sammenlignet med de av kommune i kommunegruppe 13 som
Skedsmo pleier & sammenligne seg med. Korrigerte brutto driftsutgifter har ikke steget like mye i

Skedsmo som i de andre kommunene i arene 2012 og 2013.

EIENDOMSFORVALTNING
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Figur 5 Utgifter til drift av formalsbygg
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Kilde: KOSTRA. Kroner per kvm

Som figuren ovenfor viser ligger Skedsmo relativt hgyt nar det gjelder utgifter til drift av formalsbygg,
og inkluderer ogsa renhold.

Figur 6 Utgifter til vedlikeholdsaktiviteter
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Kilde: KOSTRA. Kr pr kvm 2011-2013 med snitt for perioden 2009-2013

Som det gar fram av tabellen ovenfor er det store forskjeller i hvor mye midler som blir brukt til
vedlikeholdsaktiviteter3 i kommunene. Lgrenskog og Sarpsborg bruker mest. Raelingen brukte minst
i perioden 2009-2013 fulgt av Ringerike og Skedsmo. Det ble rapportert brukt mest midler for alle

% Lonn egne vedlikeholdsarbeidere samt kjgp av varer og tjenester til vedlikehold
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kommunene til vedlikehold i 2009 og 2010 noe som trekker snitter opp. En forklaring er at
regjeringen under finanskrisen bevilget en tiltakspakke til kommunene for & gke aktivitetsnivaet og
dermed sysselsettningsnivaet innenfor bygg og anlegg.
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4 OVERORDNET POLITISK STYRING

4.1 Revisjonskriterier

4.1.1 Innledning

Det er opp til kommunen selv & avgjgre hvordan eiendomsmassen skal forvaltes. Det finnes
imidlertid flere lover som regulerer krav til bygget og til den virksomheten som drives der. Slike krav
har betydning for utforming av nye bygg og for hva som mé holdes vedlike i eksisterende bygg.

Plan- og bygningsloven har bestemmelser om plansystemet i kommunene og kommuneloven har
bestemmelser om sammenhengen mellom plansystemet og kommunens gkonomistyring.

Hva som er god eller mindre god eiendomsforvaltning er i utgangspunktet et faglig spgrsmal. Like
viktig som de faglige kravene, er imidlertid de overordnede politiske malene som ligger til grunn for
eierskapet, og som derfor forvaltningen ma males etter. De overordnede malene trengs ogsa for &
kunne balansere og konkretisere en del faglige kriterier, som for eksempel krav til kvalitet og
arealbruk sett mot brukerbehov og kostnader.

Selv om det ikke er direkte fastsatt i lov eller forskrift, finnes det flere dokumenter som gir faglige
anerkjente fgringer for hva som er god eiendomsforvaltning, og ngdvendigheten av slike faringer.

Kommunesektorens organisasjon (KS*) bestilte i 2008 en undersgkelse gjennomfart av Multiconsult
og PricewaterHouseCoopers om tilstanden pa kommuners og fylkeskommuners bygningsmasse.
Rapporten avdekket et betydelig vedlikeholdsetterslep i kommune-Norge og framhevet viktigheten
av a utarbeide en helhetlig eiendomsstrategi, hvor vedlikehold inngar som et vesentlig element.
Denne strategien bar ifglge rapporten forankres i kommunens overordnede styringsdokumenter.

4.1.2 Sentrale planbestemmelser

Utgangspunktet i kommunal planlegging er en kommunal planstrategi og kommuneplanen. Det
felger av plan- og bygningsloven at det kan utarbeides kommunedelplaner for bestemte omrader,
temaer eller virksomhetsomrader og at kommuneplanen skal ha en handlingsdel som angir
hvordan kommuneplanen skal falges opp de fire pafglgende ar eller mer. Handlingsplanen skal
revideres arlig og kommunens gkonomiplan® kan inngd i handlingsdelen (plan- og bygningsloven
kapittel 10 og 11).

Planer som omfatter avgrensede deler av kommunens virksomhet skal integreres i gkonomi-
planleggingen og bruken av midlene skal innarbeides i planen (kommuneloven 8§ 44 nr. 5).

* | rapporten vises til at oppdragsgiver var Kommunenes interesse- og arbeidsgiverorganisasjon — KS. KS har
senere skiftet navn til Kommunesektorens organisasjon.
® Bestemmelser om kommunens gkonomiplan er hjemlet i kommuneloven.
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4.1.3 NOU 2004: 22 Velholdte bygninger gir mer til alle
Det er kommunestyrene som er eiere av alle kommunale bygg med ansvar for & sarge for en god
forvaltning av eiendommene. | NOU (Norges offentlige utredninger) 2004:22 Velholdte bygninger gir
mer til alle er dette ansvaret beskrevet slik:
Kriteriene for god eiendomsforvaltning vil veere det settet av krav som eieren vil stille til
eiendomsforvaltningen for at denne skal kunne realisere eierens, brukernes og samfunnets
mal og interesser i forhold til eiendommen og i forhold til forvaltningen av eiendommen.®

Pa overordnet niva oppsummerte NOU 2004:22 kriteriene for god eiendomsforvaltning slik:
e Det foreligger overordnede politisk bestemte mal for eiendomsforvaltningen.
e Det foreligger et rasjonelt system for planlegging og styring av eiendomsforvaltningen.

NOUen inneholder en omfangsrik konkretisering av de overordnede malene. Blant annet blir hensyn
til miljg, helse, arbeidsmiljg og sikkerhet, kulturarv, estetikk, god gkonomisk forvaltning av
samfunnets ressurser og tilstrekkelig kvalitet pa offentlig tjienesteyting trukket frem som eksempler
pa teamer hvor det bar formuleres overordnede mal.

Videre bgr det pa strategisk niva gjgres en vurdering av hvorvidt eiendommer skal eies eller leies,
bestemmes en strategi for vedlikehold, miljg og universell utforming og om bygningenes
sikkerhetsniva.

Hensikten med en eiendom og dermed hvilke krav som stilles til den varierer. Et eksempen kan
veere at det stilles andre krav til et barnehagelokale enn til et helsebygg, leser revisjonen NOU
2004:22 dithen at det bar foreligge én overordnet politisk bestemt strategi som legger
grunnleggende fagringer for administrasjonens forvaltning av eiendommene. En slik overordnet
strategi vil, slik revisjonen ser det, gi faringer for utvikling av planer og strategier mht eiendom pa
andre avgrensede omrader slik som miljg og energi, universell utforming, estetikk og seerlig i forhold
til vedlikeholdsstrategi.

Pa bakgrunn av ovennevnte har revisjonen satt opp falgende revisjonskriterie:

Problemstilling 1 Revisjonskriterie

En analyse av Skedsmo kommunes = Det bgr foreligge et overordnet styringsdokument for
eiendomsforvaltnings overordnede eiendomsforvaltningen vedtatt av kommunestyret.
styringsgrunnlag

4.2 Funn/fakta

| folge eiendomssjefen i Skedsmo kommune finnes det ingen samlet overordnet politisk strategi for
eiendomsforvaltning i kommunen. Derimot finnes det noen politiske fgringer som omhandler
eiendomsforvaltning innenfor enkelte andre politikkomrader slik som klima, estetikk og energi og

® NOU 2004: 22 s. 38
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overordnete styringsdokumenter slik som kommuneplanen og arlige handlingsplaner’ Dette blir
naermere presentert i det fglgende.

42.1

Kommuneplanen

Kommuneplanen 2011-2022 gir pa overordnet niva fgringer for samfunnsutviklingen i Skedsmo
kommune pa lang sikt, sett opp imot antatt utvikling og befolkningsprognoser. Kommuneplanen
forteller at nar det gjelder kommunale formalsbygg slik som skoler, barnehager etc., vil dette
omtales naermere i de arlige handlingsplanene. | enkelte delplaner av kommuneplanen gis det dog
faringer for bygg generelt, og som etter revisjonens vurdering ogsa omfatter kommunens egne

bygg.

| arealdelen av kommuneplanen stér det for eksempel om estetikk at®:

a)
c)
d)

e)

Det skal utarbeides en egen estetisk analyse der byggverk antas & fa fjernvirkning eller
lokaliseres som landemerke.

Nye bygge- og anleggstiltak skal utformes i samspill med omkringliggende bygningsmiljg (og
stedets byggeskikk).

For ny bebyggelse eller endringer av eksisterende bebyggelse skal det stilles krav til
fasaders utseende.

For neeringsbygg, offentlige bygg og andre starre byggeprosjekter, kreves det utarbeidet
plan for utendgrsarealer og anlegg for a sikre en god estetisk utforming av disse.

Og videre:

h)

Bygninger med viktige samfunns- eller publikumsfunksjoner kan regnes som landemerke

/signalbygg. Ved regulering av slike tomter skal det tas saerlig hensyn til fiernvirkning av

tiltaket. Det ma foreligge saerskilt analyse for & dokumentere at tiltaket tilfredsstiller

kommunens prinsipper for etablering av signalbygg. Tiltak med signalbygg som

identitetsskapende "bymerke” ma kun etableres etter fglgende prinsipper nar det:

e Dberiker eksisterende urbanstruktur

e hever urban kvalitet i bade nsermeste omgivelser, bydel og byen som helhet

e markerer byposisjon og omradets rolle i urbanstruktur

e har riktig plassering i forhold til byakser og byrom

¢ har innhold og funksjon som berettiger saerskilt markering

e har eksepsjonell arkitektur fortrinnsvis frembrakt gjennom arkitektkonkurranse

e Dberiker opplevelsen pa gateplan og bidrar til & skape en kreativ og aktiv arena i
omgivelsene

Kommuneplanen henviser ogsa til fremtidige tomter for offentlige bygg.

| kommuneplanens delplan om energi og klima varsles det faringer som far konsekvenser for
kommunens bygningsmasse. Blant annet star det:

Som en del av arbeidet med kost-effektivitetsberegningene vil det bli utarbeidet
strategier/planer for gjennomfgring av enkelte av tiltakene, s& som Strategi for utvikling av

" Intervju 07.03.2014
® Arealdelen av kommuneplanen s. 9
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passivhus og plusshus i Skedsmo, inkl. utvikling av egne (revisjonens understreking)
energieffektive hus, samt virkemidler for & gke antall passivhus/plusshus i det private
eiendomsmarkedet

e Plan for utfasing av oljefyring i kommunale formalsbygg, inkludert en kartlegging av ENGK-
potensialet.

4.2.2 Arsbudsjett’/handlingsplaner

Handlingsplanene (HP) legges fram arlig sammen med arsbudsjett og fremskriver antatt utvikling
fire ar frem i tid. Handlingsplanene beskriver hvilke behov som eksisterer og hvilke konkrete planer
som finnes for kommunale bygg. Dog finnes det ogsa enkelte mal som kan forstas som
overordnede i den forstand at de ikke peker konkret p& et bygg eller byggeprosess. | HP 2014-2017
kan en eksempelvis se eiendomsavdelingens mal som i perioden er:

e HP 1 Klimagassutslippene knyttet til bruk av kommunens bygningsmasse reduseres gjennom
videre satsing pa energieffektiviserende tiltak basert pa en kost-nytte vurdering.

e HP 2 Eiendomsforvaltningens rolle som stagttefunksjon for kommunens primaere tjeneste-
produksjon utvikles med et sterkere fokus pa sluttbrukernes opplevelse av kvalitet.

e HP 3 Foresta utvikling og salg av kommunale eiendommer pa en mest mulig rasjonell mate,
som i stgrst mulig grad ivaretar samfunnsmessige og markedsmessige hensyn.

Arsbudsiettet (AB) angir den samlede gkonomiske rammen fordelt p& sum utgifter/inntekter og sum
investeringer samlet for Eiendomsavdelingen (AB OG HP 2014 — 2017). | tillegg framkommer mal
for 2014. Eiendomsavdelingen har tre slike mal. De relevante malene som er satt opp for Avdeling
for bygningsdrift sier fglgende:
o AB 2 Etablere bygningsmassens klimabelastning gjennom sterkere styring og kontroll av
energiforbruket.
o AB 3 Bidra til & heve kvaliteten p& kommunens primaere tjienesteproduksjon ved & styrke de
bygningsrelaterte stgttefunksjonene.

4.2.3 Status og fremtidig organisering av eiendomsforvaltningen

| mgte den 8. juni 2011 behandlet kommunestyret sak 11/49 Status og fremtidig organisering av
eiendomsforvaltningen. Blant annet slas det i saksfremstillingen fast at kommunestyret er eier. Om
eiendomsforvaltningen skriver rddmannen pa side 4:

Eiendomsavdelingen ivaretar eiers interesser for a sikre en langsiktig, baerekraftig forvaltning
av bygningsmassen i Skedsmo.
Videre:

Eiendomsledelsen utfares pa vegne av eier, og har som sitt overordnede formal a ivareta
eierens interesser og ansvar overfor brukerne og samfunnet og ivareta bygningens drift,
vedlikehold og utvikling.

Pa's. 12 star det:

Radmannen legger til grunn at kommunestyrets hensikt med eiendomsforvaltningen kan
sammenfattes slik.
Kommunestyret gnsker en helhetlig forvaltning av eiendomsmassen som sikrer at det:
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¢ Stilles hensiktsmessige bygg til radighet for de tjenester som kommunen skal yte til
befolkningen.

e Bevare verdien av eiendomsformuen, og utvikle denne.

o Effektiv drift og forvaltning av bygninger og grunneiendommer.

Kommunestyrets vedtak i saken fglger ridmannens innstilling og utredningen ble enstemmig tatt til
orientering.

4.2.4 Politisk og administrativ forstaelse av overordnede politiske retningslinjer

Pa sparsmal om det foreligger overordnede politiske mal for eiendomsforvaltningen i kommunen
sier eiendomssjefen® at det overordnede malet han, som eiendomssjef, forholder seg til er & skaffe
formalsbygg i forhold til de behov sektorene melder inn. Eiendomssjefen sier videre at
kommuneplanen er en overordnet fgring, og at det ikke foreligger noen strategi fra politisk hold
utenom denne planen. Det foreligger heller ingen politisk vedtatt strategi med hensyn til & leie eller
eie kommunens formalsbygg, og han forklarer at dette er et spgrsmal som blir avgjort fra sak til sak.

Pa sparsmal om hvilke politiske styringssignaler eiendomsavdelingen forholder seg til, forteller
eiendomssjefen at radmannen har sektorovergripende mal, og at disse er forankret politisk. Disse
sektorovergripende malene skal ifglge eiendomssjefen sildre ned i organisasjonen til den enkelte
medarbeider. Den enkelte medarbeider skal kjenne til dem, ikke ngdvendigvis forholde seg til dem
hele tiden. Videre framkommer at det mest fgrende for eiendomsavdelingens aktivitet er hvilken
retning kommunen gar i med hensyn til befolkningsutviklingen. Det er et politisk fokus pa estetikk,
og at alle nybygg skal godkjennes av estetikkutvalget for teknisk.

Eiendomssjefen forteller videre at eiendomsavdelingen har overordnede klimamal. For eksempel
skal nye bygg i Skedsmo bygges i henhold til energiklasse A. Kommunens bygningsmasse
tilfredsstiller i det alt vesentlige tilgjengelighetskravene for tilgjengelighet og universell utforming.
TEK 10" byggeforskriften gjelder for nye bygg og der er tilgjengelighet og universell utforming et
krav ble det videre fortalt.

Nar det gjelder i hvilken grad det foreligger overordnede politiske mal for eiendomsforvaltningen i
Skedsmo, svarer en gruppeleder i formannskapet at det politiske ordskiftet handler om
outsourcing og organisering, «og at det som er i fokus er den tjenestefyllende kvaliteten og
tilgjengeligheten som eiendomsavdelingen leverer pa byggene». Det framkommer videre at
tjenesteanalysen gir svar pa kvaliteten. Ellers er kjgp av eiendom, ekspropriasjon av eiendom og
bygging av eiendom enkeltsaksbasert og ikke basert pa vedtatte overordnede politiske mal.
Gruppelederen kjenner ikke til overordnede politiske mal for kjgp, ekspropriasjon, bygging,
vedlikehold eller vedlikeholdsniva eller om & leie eller eie bygg. Videre framkommer at han er tilfreds
med rddmannens rapporteringer om eiendomsforvaltning.

° Intervju 07.03.2014
19 Forskrift om tekniske krav til byggverk (Byggteknisk forskrift) FOR-2010-03-26-489.
" Intervju 12.03.2014
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4.3 Revisjonens vurdering

Revisjonen har lagt til grunn kriteriet om at det bgr foreligge et overordnet, samlet styringsdokument
for eiendomsforvaltningen og at dette styringsdokumentet bgr veere vedtatt av kommunestyret.

Mange overordnede fgringer for eiendomsforvaltningen i kommunen er politisk vedtatt, i form av
kommuneplanen og dens delplaner samt de arlige handlingsplanene. Imidlertid finnes ikke noen
samlet overordet plan/dokument for dette som er forankret i kommunestyret.

Det naermeste revisjonen finner av helhetlig tiineerming om eiendomsforvaltning er saken om Status
og fremtidig organisering av eiendomsforvaltningen fra 2011, der rddmannen skriver:

Radmannen legger til grunn (revisjonens utheving) at kommunestyrets hensikt med
eiendomsforvaltningen kan sammenfattes slik.
Kommunestyret gnsker en helhetlig forvaltning av eiendomsmassen som sikrer at det:
¢ Stilles hensiktsmessige bygg til radighet for de tjenester som kommunen skal yte til
befolkningen.
e Bevare verdien av eiendomsformuen, og utvikle denne.
o Effektiv drift og forvaltning av bygninger og grunneiendommer.

Kommunestyret har tatt radmannens vurderinger i saken over til orientering, og dette kan tolkes
som en tilslutning til eller godkjenning av rdadmannens vurderinger. Imidlertid kan verken
eiendomssjefen eller gruppelederen for det starste partiet i formannskapet identifisere noen
overordnede retningslinjer for eiendomsforvaltning.

Dette handler ogsa om mal- og resultatstyring. Reglene i kommuneloven er utformet slik at man kan
bruke mal- og resultatstyring i kommunene, og i Ot.prp. nr 43 (1999-2000) fremheves kommunens
styringsdokumenter i denne sammenheng. Selv om det ikke kan sies at det er krav om malstyring i
kommunene, sier allment aksepterte prinsipper for styring at man bgr sette mal for en virksomhet og
etablere system for resultatoppfalging. Dette er nsermere omtalt i en forvaltningsrevisjonsrapport*?
fra 2013. Skedsmo kommune har vedtatt & bruke mal- og resultatstyring i kommunen.

Revisjonen har i utledningen av revisjonskriteriet til dette kapitlet vist til sentrale bestemmelser i
plan- og bygningsloven og kommuneloven om planhierarkiet og gskonomibestemmelsene som
gjelder i en kommune. Revisjonen vurderer at et overordnet styringsdokument for
eiendomsforvaltningen ikke inngar i kommunens mal- og resultatstyring i dag. Som nevnt kunne
verken eiendomssjefen eller gruppelederen identifisere slike retningslinjer. Revisjonen oppfatter det
slik at saken om status og framtidig organisering av eiendomsforvaltningen riktignok inneholder
elementer som bgr inngd i en helhetlig strategi for eiendomsforvaltningen. Sammenholdt med
prinsipper for mal- og resultatstyring mangler strategien en konkretisering av hva kommunestyret
som eier gnsker med formalsbyggene sine. Det kommer fram av fakta til denne rapporten at

' Rapporten «Bosetting og introduksjonsordning for flyktninger i Skedsmo kommune, behandlet i
kontrollutvalgets mgte den 13.11.2013 som sak nr. 42/2013.
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kommunen har mange nye bygg, men det kommer ogsa fram at kommunen har mange gamle bygg
som trenger vedlikehold. Skedsmo kommune er en vekstkommune pa Romerike og
tilflyttingspresset er stort. Revisjonen mener derfor at det kan pekes pa en rekke gode grunner til at
kommunestyret som eier bgr vedta et overordnet styringsdokument for eiendomsforvaltningen.
Eiendomsavdelingen ma legge til rette for at kommunestyret kan vedta en eiendomsstrategi som
vist i figur 1 pa side 2. Dette kan for eksempel gjelde noen strategiske valg, for eksempel:

e a4 bygge nytt eller rehabilitere,

e Aata stilling til hva som er verdibevarende vedlikehold for Skedsmo kommune,

e eie bygg eller leie.

Slik revisjonen oppfatter det, mener eiendomsavdelingen at det bevilges for lite penger til
vedlikehold og at det er umulig & bevare verdien av eiendomsmassen innenfor budsjettrammene.
Det reelle vedlikeholdsbehovet og vedlikeholdsetterslepet har i liten grad blitt synliggjort for
politikerne i handlingsplaner, arsbudsjetter og i tilstandsrapporteringen. Dette kommer vi neermere
inn pa i kapittel 5. Revisjonen vil peke pa at det pa alle omrader er viktig & presentere et fullstendig
og godt beslutningsgrunnlag for de folkevalgte. Dette gjelder ogsa for vedlikeholdsbehovet pa den
kommunale bygningsmassen.

Det framgar innledningsvis i kapittel 3 at eiendomsavdelingen normalt rapporterer via rddmannen til
formannskapet. Det kan oppsta en viss risiko for at eiendomsforvaltningen kan bli forsemt og ikke
tilstrekkelig rapportert til formannskapet fordi dette organet har mange viktige saksomrader i sin
portefglje. Revisjonen har fatt opplyst at det foregar noe muntlig rapportering og at det fungerer
godt. Vi kommer naermere inn pa rapporteringen i kapittel 5.

Alt i alt mener revisjonen at noe av grunnlaget for a fa til et overordnet styringsdokument for
eiendomsforvaltningen er til stede i Skedsmo kommune, men det mangler a fa disse elementene inn
i en helhetlig plan med mal for en vedlikeholdsstrategi. Seerlig viktig er det & fa fram hva
kommunestyret som eier gnsker med eiendommene sine.
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5 DRIFT OG VEDLIKEHOLD AV FORMALSBYGGENE

| dette kapitlet ser vi naermere pa om Skedsmo kommune har kontroll med drift og vedlikehold av
formalsbyggene og besvarer rapportens problemstilling 2.

5.1 Revisjonskriterier

5.1.1 NOU 2004:22 «Velholdte bygninger gir mer for alle»

En forutsetning for velfungerende eiendomsforvaltning er: «At det foreligger et rasjonelt system for
planlegging og styring av eiendomsforvaltningen»

Et slikt system bgr blant annet innebaere at:

e Eiendomsforvaltningen planlegger sin aktivitet og ressursbruk ut fra vedtatte mal og
rapporterer tilstand, prosesser og resultater ut fra disse malene

¢ Omfanget av planleggings- og styringssystemet ma tilpasses de praktiske behov

e Godt verdibevarende vedlikehold: Dette er utrykk for et optimalt vedlikehold, hvor arten og
omfanget av vedlikeholdet vurderes i et langsiktig skonomisk perspektiv og i forhold til de
politiske malene for eiendomsforvaltningen

o Kostnadseffektiv eiendomsforvaltning: Kostnadene til forvaltning, drift, vedlikehold og
utvikling (oppgradering) optimaliseres i et livslapsperspektiv, slik at de fastsatte malene for
eiendomsforvaltningen nas med lavest mulig samlet arskostnad.

e Tilstandsinformasjon er hovedkomponent i systemet, dvs det ma foreligge ngdvendig
tilstandsinformasjon for eiendomsmassen

Det star videre: «Behov for tilstandsinformasjon vil variere, men generelt bgr systemet ha data pa
falgende omrader»:

e Eiendoms- og bygningsregister med arealer

o Kostnader og inntekter relatert til hvert bygg i henhold til NS 3454 Livssykluskost
e Eiendommens verdi

e Oversikt over ulike brukere (leietakeroversikt)

e Brukerens langsiktige planer for virksomheten og konsekvens for lokaler (input til
e eiendommens strategi for FDVU)

e Eiendommens tilstand: teknisk, innemiljg, fysisk tilgjengelighet

e Forbruksdata, blant annet energi og andre “miljgparametere” pr bygg

o Antall brukere og lignende indikatorer for bruksintensitet og arealeffektivitet

e Lovpalagt dokumentasjon (branndokumentasjon, HMS, bygningsmyndighetene m.m)
e Juridisk dokumentasjon vedrgrende eiendommene

e FDVU- dokumentasjon for gvrig
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5.1.2 Plan og bygningslovens krav til FDV-dokumentasjon

Plan- og bygningsloven 8§ 21-10 om sluttkontroll og ferdigattest sier at «Ved ferdigattest skal det fra
titakshavers eller de ansvarlige foretaks side foreligge tilstrekkelig dokumentasjon over
byggverkets, herunder byggeproduktenes, egenskaper som grunnlag for forvaltning, drift og
vedlikehold av bygget». Bestemmelsen er utdypet i byggteknisk forskrift (TEK-10) i § 4-1 og § 4-2.
Lovkravet innebeerer at den som skal sta ansvarlig for bygget i driftsfasen skal motta nadvendig
dokumentasjon som grunnlag for hvordan igangsetting, forvaltning, drift og vedlikehold av byggverk,
tekniske installasjoner og anlegg skal utfares pa en tilfredsstillende mate. Dokumentasjonen skal
oppbevares av eier av byggverket (TEK 10 kapittel 4). Arsaken til at det er krav til dokumentasjon
for driftsfasen, er at de som skal forvalte, drifte og vedlikeholde byggverket ma ha kunnskap om
byggverkets egenskaper for at byggverket skal fungere.

Kravet om FDV dokumentasjon er ikke nytt. | forskrift om krav til byggverk gjeldende fra 22.01.1997
star det i § 8-6: «Det skal finnes skriftlig instruks om hvordan igangsetting, drift og vedlikehold av
byggverk og tekniske anlegg skal utfgres slik at gjeldende forskriftskrav tilfredsstilles»

5.1.3 Administrasjonssjefens ansvar og gkonomiplanlegging i kommunene
Kommuneloven § 23 andre ledd sier:

«Administrasjonssjefen skal sgrge for at administrasjonen drives i samsvar med lover,
forskrifter og overordnede instrukser, og at den er gjenstand for betryggende kontroll».

Kommuneloven § 44 sier fglgende om gkonomiplan og gkonomiplanlegging:

1. Kommunestyret og fylkestinget skal en gang i aret vedta en rullerende gkonomiplan.

2. @konomiplanen skal omfatte minst de fire neste budsjettar.

3. @konomiplanen skal omfatte hele kommunens eller fylkeskommunens virksomhet og gi en
realistisk oversikt over sannsynlige inntekter, forventede utgifter og prioriterte oppgaver i
planperioden. Planen skal vaere satt opp pa en oversiktlig mate.

5.1.4 Kommunestyresak 11/49

Radmannen skriver i sitt saksframlegg i saken «:Status og framtidig organisering av
eiendomsforvaltningen»

«Radmannen legger til grunn at kommunestyrets hensikt med eiendomsforvaltningen kan
sammenfattes slik. Kommunestyret gnsker en helhetlig forvaltning av eiendomsmassen som
sikrer at det:
¢ Stilles hensiktsmessige bygg til radighet for de tjenester som kommunen skal
yte til befolkningen.
e Bevare verdien av eiendomsformuen, og utvikle denne.
o Effektiv drift og forvaltning av bygninger og grunneiendommer.

Enstemmig vedtak i kommunestyret:

1. Utredningen tas til orientering
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2. Radmannen iverksetter ngdvendige prosesser med sikte pa a finne frem til
organisasjonsmessige justeringer som gir bedre kostnadseffektivitet samt hgyner
kvaliteten pa driftsrelaterte tjenester. Resultater av prosessene legges fram som egen sak
for sommeren 2012.

3. Det utarbeides framover handlingsplaner og arsrapporter for eiendomsforvaltningen som
legges fram til politisk behandling.

Ut fra dette setter revisjonen opp falgende kriterier:

Problemstilling 2 Revisjonskriterier

Har Skedsmo kommune tilstrekkelig kontroll = Det bgr finnes systemer og rutiner for
med drift og vedlikehold av formalsbyggene? tilstandskartlegging og FDV- dokumentasjon og de bgr
brukes etter sin hensikt
= Budsjettframlegg og vedlikeholdsplaner bar veere
flerarige
= Vedlikeholdet ber baseres pa prinsippet om
verdibevarende vedlikehold med malsetning & bevare
eiendomsformuen

5.2 Funn/fakta

Revisjonen besvarer problemstilling 2 gjennom tre underproblemstillinger fordelt pa tre
underkapitler. | underkapittel 5.2.1 ser vi neermere pa tilstandskartlegging m.m for & besvare det
farste av revisjonskriteriene ovenfor. | underkapittel 5.2.2 ser vi neermere pa budsjett og
vedlikeholdsplaner for a svare pa det andre revisjonskriteriet ovenfor. | underkapittel 5.2.3 tar vi for
oss prinsippet om verdibevarende vedlikehold for & svare pa det siste revisjonskriteriet ovenfor.

5.2.1 Tilstandskartlegging, intern kontroll og FDV-dokumentasjon
| dette underkapittelet er faktainformasjon samlet inn om:

e Fagsystemer i eiendomsavdelingen

e Miljgrettet helsevern (kommunelegens godkjenning)

e Drift og driftsavtaler

e Rutiner for tilstandskartlegging

¢ Internkontroll og vaktmesternes driftsoppgaver

¢ FDV-dokumentasjon

e Tjenestanalyser (arsrapporter fra eiendomsavdelingen)

Som det star i NOU 2004:22 «Velholdte bygninger» er tilstandsinformasjon den viktigste
hovedkomponenten som ma veere pa plass i eiendomsforvaltningen. Tilstandsinformasjon kan sies
a veere grunnmuren i driften, forvaltningen og vedlikeholdet av byggene. For & sikre god
tilstandsinformasjon er det ngdvendig med gode systemer og rutiner og etterlevelse av disse.
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Fagsystemer i eiendomsavdelingen
Nar det gjelder datasystemer for a sikre kontroll med drift og vedlikehold av eiendomsmassen
bruker avdeling for bygningsdrift to fagsystemer knyttet til bygningsdrift og vedlikehold. Det er Lydia

og IK-bygg.

FDVU systemet Lydia

Eiendomsavdelingen har hatt Lydia siden 2010. Leverandgren av Lydia sier falgende om systemet:
“Et verktay for bedre fasilitetsstyring. Tidligere ble dette fagomradet omtalt som forvaltning, drift,
vedlikehold og utvikling (FDVU) av bygninger og eiendommers» (www.Lydia.no).

Eiendomsavdelingen i Skedsmo sier fglgende om Lydia: «Lydia er et FDVU system som vi har tatt i
bruk de siste par arene, men som har vist seg & ha en noe hgy brukerterskel. Er sdledes fremdeles
under innarbeiding hos oss. Lydia er ikke ment til styring av tekniske anlegg, men et system for
vedlikeholdsplanlegging, tegninger, arkivering av dokumentasjon knyttet mot bygningsmassen samt
en mulig driftsmodul med arbeidsordre». Hensikten med innkjgp av Lydia var for
eiendomsavdelingen a fa etablert et helhetlig system FDVU-system tilknyttet eiendomsmassen i
Skedsmo. Et helhetlig system som dekker bade forvaltning, drift, vedlikehold og utvikling av
eiendomsmassen. Eiendomsavdelingen opplyser at Lydia kostet kr 240 000 i innkjgp og kr 160 000
er brukt til lisenser, kurs og oppleering.Totalt er det dermed brukt kr 400 000.

Skedsmo kommunale boliger (SKB) har besluttet & kjgpe inn et FDVU system som heter Facilit.
Arsaken til at SKB ikke har tatt i bruk Lydia, er at Lydia ikke kan levere utleiemodul i henhold til
kravene som SKB stiller. Avdeling for bygningsdrift skal ogsa ta i bruk Facilit for a sikre et enhetlig
FDVU system som fungerer etter hensikten. IK-bygg er kompatibelt med Facilit. Avdeling for
bygningsdrift opplyser at Lydia blir faset ut. Data fra Lydia vil bli lagt over i Facilit.

Internkontroll systemet IK-byag
Eiendomsavdelingen i Skedsmo forteller at IK-bygg ble anskaffet i 2011 og brukes som et

internkontroll system. IK-bygg er ifglge leverandgren «et internkontrollsystem (ikke et FDV-system)
som synliggjar byggets tilstand og skaderisiko slik at det blir lettere & fa politisk stgtte til n@dvendig
vedlikehold» (www.IK-bygg.no).

Hensikten med anskaffelse av IK-bygg var ifglge eiendomsavdelingen:

o A f& et verktgy for tilstandsoversikt med avviksoversikt p& bygningsmassen.

e A synliggjgre bygningsmassens tilstand opp mot kommuneledelse og politikere.

e A bruke IK-bygg arlig gjennom tjenesteanalyserapporter til politikerne i formannskapet og
kommunestyret.

e A synliggjgre de enkelte byggs tilstandsgrad. Myndighetskrav og ordingert vedlikehold
avdekkes og gjengis med farger og tallkarakterer. Grgnn 0 — 1 er ok, gul 1 — 2 er merknader
og rad 2 — 3 er starre avvik (oversiktsark IK-bygg vedlegg 2).

o A bruke IK-bygg i annen rapportering til politisk og administrativt niva og i budsjettarbeidet
hver hgst, samt i folkevalgtoppleeringen ved starten av hver ny kommunestyreperiode.

Miljgrettet helsevern i Skedsmo
Kommunen ma overholde krav i forskrift om miljerettet helsevern i skole og barnehage av

15.12.1995. Det ligger under kommunelegens myndighet & godkjenne alle undervisningsbygg
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gjennom en helseverngodkjenning. Skole og barnehagevirksomhetene i Skedsmo ble farste gang
underlagt samlet godkjenning i 2001. De fleste virksomhetene har senere gjennomgatt
rehabiliteringer/utbygginger uten at helseverngodkjenningen har blitt oppdatert.

| en melding fra Helse og omsorgsdepartementet 25.01.2012 ble det dessuten presisert at
praksisen med & gi godkjenninger pa vilkar, ikke er trad med lov og forskrift. For & fa fornyet
helseverngodkjenning utarbeidet eiendomsavdelingen i samarbeid med undervisningssektoren i
Skedsmo en egen internkontrollhandbok for utdanningssektoren gjeldende fra 01.01.2013
(forsterket dokumentasjon av standard og driftsprosedyrer i.f.t. miljgrettet helsevern-forskriften).
Eiendomsavdelingen holdt kurs for virksomhetsledere innenfor utdanningssektoren hgsten 2012 om
den nye internkontrollhandboken. Revisjonen har ikke gatt neermere inn og vurdert rutinene eller
etterlevelsen av disse.

Undervisningsbyggene i Skedsmo er pr juni 2014 gitt fornyet helseverngodkjenning med et unntak.
Unntaket er en barnehage som pa grunn av byggearbeider har fatt utsatt godkjenningen.

Godkjenningen innebaerer:

e Virksomheten kan dokumentere rutiner og prosedyrer for ivaretakelse av brukernes trivsel,
helse-, hygiene- og sikkerhetsmessige forhold pa en allment akseptert mate

e Virksomheten har etablert internkontrollsystem for & pase at krav fastsatt i eller medhold av
forskriften overholdes.

e Virksomheten har rapport standard og tilstand i overensstemmelse med funksjonskravene

e Virksomheten har system for avvikshandtering (i Skedsmo brukes avvikssystemet QM+)

¢ Helseverngodkjenningen her fritar ikke for ansvar- og plikter etter annet regelverk.

Drift
Det er de totalt 28 vaktmesterne/teknisk personell i avdeling for bygningsdrift som utfarer

driftstienester fordelt pa falgende soner: Lillestram, Skedsmokorset, Skjetten og Strammen.

Eiendomsavdelingen har utarbeidet en internkontrollhdndbok til bruk for vaktmesterne. Pa side 3
star det om internkontrollhdndboken: «Skedsmo kommune vil med dette sikre at all kommunal
eiendom driftes og vedlikeholdes i h.h.t krav fastsatt i medhold av lover og forskrifter vedrgrende
elektro, legionella, basseng, sikkerhet lekeplasser, HMS-kartlegging og egenkontrollers.
Vaktmesterne skal gjennomfgre driften/dokumentere driften og tilstanden pa byggene pa fglgende
omrader:
o Ukeplaner
e Egenkontroll kvartal. Eks dgrer fungerer som forutsatt. Vinduer fungerer, Festeandordninger
og radiatorer, ovner er ok. Avtrekk, tilluftskanaler ok. Fastmonterte apparater i gymsaler i
henhold til regelverk
e Egenkontroll arlig. Bytte ventilasjonsfilter.Fyrkjelekontroll. Kontrollert sandfangere og
kummer. Kontrollert takrenner og nedlgp. Kontrollert yttertak for skader. Arskontroll p& heis
utfgrt. Alt av kontroller er utfgrt og dokumentasjon arkivert i denne handbok.
e Egenkontroll elektriske anlegg og utstyr
e Sngdybder
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¢ Meldeskjema legionella

e Bassenginstruks

¢ Risikoanalyse og handlingplan

o Sikkerhet lekeplasser

e Melding om ugnsket hendelse

e Kvittering for utfart internkontroll
Dokumentasjonen av driften og tilstandskartleggingen i internkontrollhandboken er satt i system i
«arsplanen for vaktmester» hvor mgter og ferieplanlegging ogsa er lagt inn (vedlegg 3).

Driftsavtaler mellom eiendomsavdelingen og virksomhetene
Eiendomsavdelingen leide inn Fredrik Horjen Radgivning til & lage en rapport med en

intervjuundersgkelse om hvordan politikere, brukere/leietakere og leverandgrer oppfattet
eiendomsforvaltningen i Skedsmo. Rapporten foreld i november 2010.

Nar det gjelder vaktmestertjenesten sa oppsummeringen i rapportens kap 6 falgende:

«Uttalelsene over viser at vaktmestertjenesten er en viktig person for virksomhetene. Mange
er forngyd med vaktmestertjenesten slik den na fungerer, men mange savner ogsa den
gamle ordningen der de selv styrte vaktmesteren i det daglige. Det er spesielt hjelp til
forefallende oppgaver som ikke har med drift og vedlikehold av bygget & gjare som savnes.
Det vil si praktisk hjelp til & reparere ting som gar i stykker, til & montere og henge opp, flytte,
sjaue mgabler, ga serend m.m.

| Fredrik Horjen Radgivnings rapport kapittel 7 som omhandler kommunisjon og avtaler, sto det
falgende i oppsummeringen: «Uttalelsene tyder pa at mange brukere opplever uklar fordeling av
ansvar og oppgaver. Avtaler etterlyses. Flere omorganiseringer i eiendom har gjort det vanskelig for
brukerne & kommunisere med eiendom.»

Nedenfor gjer vi naermere rede for dette. Farst tar vi for oss ansvarsmatrise. Ansvarsmatrise
handler om avtaler mellom eiendomsavdelingen og virksomhetene knyttet til & avklare grasoner nar
det gjelder oppgaver og rollefordeling. Deretter tar vi for oss hvordan brukerne kan kommunisere
med vaktmestertjenesten i det daglige for a lgse serviceoppgaver.

Ansvarsmatrise avklaring av oppgaver og roller

Leder for avdeling bygningsdrift forteller i intervju at de i forbindelse med konkurranseutsettingen av
to bygg utarbeidet en ansvarsmatrise. Denne ansvarsmatrisen redegjar for ansvarfordelingen
mellom virksomhet og vaktmestertjeneste. Dette for & avklare hva som er eiendomsavdelingens
ansvar og hva som er virksomhetenes ansvar. Matrisen gnskes viderefgrt pa alle bygg.
Eiendomsavdelingen forteller at det som er viktigst a avklare er HMS og eieransvaret. Om
grenseoppgangen mellom eiendomsavdelingens ansvar og virksomhetens ansvar sier leder for
bygingsdrift fglgende:

«Dette har veert og er fortsatt en utfordring. Intensjonen er a utarbeide brukeravtaler i forhold
til eiendomsavdelingens driftstjenester, og det er meningen at slike forventningsavklaringer
[driftsavtaler skal administrativt behandles gjennom avtaler med for eksempel pleie og
omsorg og utdanning i tiden framovers».
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Servicetjenester utfgrt av vaktmesterne

Leder for avdeling for bygningsdrift forteller videre i intervju med revisjonen at de pa
institusjonsbyggene har etablert en arbeidsordrematrise for driften av servicetjenester utfgrt av
vaktmesterne. Dette for & sikre gode servicetjenester. Eksempel pa slike servicetjenester kan vaere
dgrer i ustand, tette avlgp, problemer med laser, vaskemaskiner i uorden osv. Mao lgpende
driftsoppgaver som vaktmesterne handterer. Arbeidsordrematrisen bestar av excel-ark som ligger
tilgjengelig for alle ansatte. Excel-arkene loggferer forespgarsler og vaktmesterne kvitterer for utfgrte
arbeider pa ukentlig basis. Denne arbeidsordrematrisen ble opprinnelig utformet i samarbeid med
pleie- og omsorgstjenesten. Et slikt excel-basert system vil ifglge avdeling for bygningsdrift i stor
grad erstatte gule lapper, ungdvendige telefonsamtaler osv, og samlet gi bedre kommunikasjon
mellom brukerne pa byggene og vaktmestertjenesten. Eiendomsavdelingen sentralt fglger opp og
sikrer internkontrollen gjennom stikkprgver. Ifglge leder for bygningsdrift viser underveis evaluering
forngyde brukere pa det nye servicetjenestesystemet.

Rutiner for tilstandskartlegging
Avdeling for bygningsdrift i Skedsmo opplyser at de samler inn tilstandsinformasjon pa

formalsbyggene gjennom:
e Vaktmesterne rapporterer behov og utfgrt arbeid inn til eiendomsavdelingen fortlgpende
gijennom det daglige arbeidet
e Arskontroll pa brannteknisk utstyr
e Vaktmesterne foretar egenkontroller pa det enkelte bygg hhv manedlig, kvartalsvis og arlig i
henhold til internkontrollhdndboken for eiendomsavdelingen (nsermere om dette nedenfor)
e Personell fra eiendomsavdelingen sentralt gar vedlikeholdsbefaringer pa bygg
e Bruk av eksterne innleide konsulenter.Eksempel pa hvor ekstern innleid kompetanse er
brukt:
o «Radmannen bes utarbeide en investerings- og opptrappingsplan for rehabilitering
av kommunens svgmmehaller. Denne planen skal inneholde forslag til prioriterte
haller og arbeider» (vedtak i Skedsmo k.styre 11.12.2013).
e Gjennom rammeavtaler og pafalgende service og reparasjoner pa for eksempel heis,
brannvarsling.
¢ Gjennom tilsyn, for eksempel branntilsyn, el-tilsyn og mattilsyn.
e At virksomhetene i utdanningssektoren sender inn utfylte skjemaer i Internkontrollhandbok
for utdanningssektoren og registrerer avvik i avvikssystemet QM+.
e At virksomhetene melder inn behov

| tillegg til disse kulepunktene kommer historikken pa registrert vedlikeholdsbehov pa hvert enkelt
bygg.

Avdeling for bygningsdrift opplyser ogsa at en sentral del av tilstandskartleggingen skjer, og skal i
stagrre grad skje gjennom internkontroll verktayet IK-bygg. IK-bygg har i utgangspunktet 240
detaljerte spgrsmal hvor flesteparten er knyttet til tilstandskartlegging. Avdeling for bygningsdrift
opplyser at malet er at disse 240 spgrsmalene skal gas gjennom pa alle bygg hvert ar. Bruken av
IK-bygg til tilstandskartlegging pa detaljert niva er under implementering i avdeling for bygningsdrift,
og opplaering i bruk av IK-bygg foregar. Vaktmesterne/eiendomsavdelingen bruker i dag bade tekst
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og dokumentasjonsfoto i tilstandskartleggingen og dette skal viderefgres og utvikles gjennom
bruken av IK-bygg. Det legges opp til PC-basert bruk av IK-bygg og ikke mobilbasert.

Internkontroll i eiendomsavdelingen
Eiendomsavdelingen har bade internkontrollhdndbok og brannhandbok, og det er utarbeidet

rutinebeskrivelser for bade brann og HMS.

Fglgende egenkontroller i internkontrollhdndboken skal utfares av vaktmesterne og omhandler
tilstandskartlegging:
e Egenkontroller kvartal: Eks darer, vinduer fungerer. Feste for radiatorer, ovner fungerer.
Avtrekk er fri for stgv. Fastmonterte apparater i gymsal i henhold til regelverk (skjema 2.1)
e Egenkontroller arlige rutiner skjema: Byttet ventilasjonsfilter, sjekket/byttet reimer o.l
Fyrkjelekontroll. Kontrollert/temt sandfangere og kummer. Kontrollert/rengjort takrenner og
nedlgp. Kontrollert yttertak for skader. Arskontroll heis. (skjema 5.1.3)
e Egenkontroll av elektrisk anlegg. Siste uke hver maned
e Meldeskjema legionella 2 ganger i aret
e Egenkontroll svgmmebasseng
e Sikkerhet lekeplasser en gang i aret pa sommeren
e HMS-kartlegging arlig
e Risikoanalyse med tabell sannsynlighet/konsekvens til utfylling pa hvert bygg
e Til slutt i internkontrollhdndboken er det en kvitteringsliste for utfart egenkontroll som
vaktmesterne skal fylle ut og sende inn i uke 52 hvert ar. Kvitteringslisten gjelder
meldeskjema legionella, risikoanalyse pa hvert enkelt bygg, egenkontroll av elektriske
anlegg/utstyr, basseng instruks og rapport sikkerhet lekeplasser. | tillegg skal det kvitteres
pa leverte vannprgver. Kvitteringslisten skal ifglge eiendomsavdelingen sikre de lovpalagte
oppgavene. (skjema 12.1)

Revisjonen har gjennomfart en stikkpravekontroll pa tre av de ovennevnte internkontrollrutinene for
2013. Revisjonen valgte ut formalsbygg som har relativi mange hhv gule og rade farger i
oversiktsskjema IK-bygg tjenesteanalyse 2012 (se vedlegg 2). Falgende egenkontroller er
gjennomgatt og kontrollert:

o Skjema 2.1 Rutine egenkontroll kvartal

e Skjema 5.1.3 Rutine framtidige planlagte oppgaver(arlig innsending pa slutten av aret)

e Skjema 12.1 Rutine kvitteringsliste for utfart internkontroll (innsending pa slutten av aret)
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Tabell 2 Etterlevelse av tre internkontrollrutiner

Bygg Rutine 2.1 Rutine 5.1.3 Rutine 12.1
Sagdalen skole Ok Mangler ok
Skedsmovollen skole Ok Mangler Ok
Sten Taerud skole Ok Mangler ok
Hagen barnehage Ok Foreligger, men i mindre Mangler dato/signatur pa en av to

skala arlige melde-skjemaer legionella
ellers ok
Masan barnehage Ok Foreligger, men i mindre ok
skala
Strgmmen barnehage Ok Mangler ok
Lillestrgm bo-og Ok Ok ok
behandlingssenter LIBOS
Skedsmo stadion og ishall Ok Foreligger, men i mindre Mangler dato/signatur pa en av to
skala arlige meldeskjemaer legionella.
Mangler dato/signatur pa
risikoanalyse. Ellers ok
Skedsmohallen Ok Ok ok
Sgrum fritidsgard Ok Foreligger, men i mindre Ok
skala

Kilde: Eiendomsavdelingen, revisjonens gjennomgang

| forbindelse med at revisjonen fikk overlevert dokumentene for kontroll pa de 10 utvalgte
formalsbyggene, fikk vi en muntlig redegjgrelse og skriftlig dokumentasjon pa at rutine 5.1.3 er
gjennomfart pa de nevnte 10 byggene. Avdeling for bygningsdrift opplyste i den forbindelse at
rapportering om tilstandsinformasjon ogsa skjer pa annen mate enn gjennom rutiner i
internkontrollhdndboken, og da gjennom e-post, telefon, vedlikeholdsbefaringer og at disse
opplysningene systematiseres i excel ark pa det enkelte bygg.

Vedlikeholdsbehovskjemaene og annen tilstandskartlegging systematiseres av
vedlikeholdsplanlegger og danner grunnlag for oversikt over byggene med grgnne, gule og rgde
fargekoder i IK-bygg. Videre danner tilstandskartleggingen grunnlag for vedlikeholdsbehovet for
neste ars budsjettframlegg (eget Excel ark med tilhgrende fane, «registrerte tiltak og behov»).
Registrerte tiltak og behov er en prioriteringsliste med 10 punkter rangert 1-10 som det informeres
om til politikerne i budsjettbehandlingen. Nar det gjelder prioriteringene som gjares i excel ark
registrerte tiltak og behov, opplyses det til revisjonen at HMS er prioritet nr 1, deretter tette tak,
inneklima og trygge bygg. | tillegg til excel arket «registrerte tiltak og behov», som dekker de
byggene som har stgrst vedlikeholdsbehov, har avdeling for bygningsdrift detaljert oversikt i excel
over det enkelte byggs tilstand.

Avdeling for bygningsdrift opplyser til revisjonen at tilstandskartleggingen er mest hensiktsmessig a
gjere fra arsskiftet og fram til sommerferien. Dette fordi budsjettarbeidet starter opp etter
sommerferien. | eiendomsavdelingens arshjul/arsplan for vaktmestere er det lagt opp til kvartalsvise
tilstandskartlegginger (skjema 2.1) og arlige tilstandskartlegginger pa slutten av aret (skjiema 5.1.3).
Avdeling for bygningsdrift opplyser videre at arshjul/arsplan for vaktmesterne ikke er endret etter at
IK-bygg ble tatt i bruk. Det skal ifglge eiendomsavdelingen lages en rutinebeskrivelse for bruken av
IK-bygg i tilstandskartleggingen.
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Internkontrollen knyttet til brannhdndbok gjennomfares som en stikkpravekontroll av virksomhetene.
Ansvar for brannsikkerhet ligger ogsa pa virksomhetene. Eiendomsavdelingen kontrollerer at
virksomhetene ivaretar dette ansvaret innenfor bygningsdrift. Avdeling for bygningsdrift forteller at
de, basert pa en vurdering av rapportene det ene aret, foretar stikkpragvekontroll aret etter pa de
rapportene/byggene som ikke tilfredsstiller kravene i brannhandboken. Revisjonen har fatt
overlevert dokumentasjon som viser eksempel pa utfart stikkpravekontroll.

FDV-dokumentasjon

Avdeling for bygningsdrift opplyser at i all hovedsak finnes FDV-dokumentasjon pa formalsbyggene.
Enkelte bygg er gamle og pa disse gamle byggene foreligger ikke all FDV-dokumentasjon.

| kjelleren pa radhuset er det lagret FDV-dokumentasjon i to arkivrom, og denne dokumentasjonen

er hovedsakelig originalversjonene i papirform. Noe FDV-dokumentasjon er digitalisert, og
digitalisering av FDV-dokumentasjonen gjgres pa alle nybygg som overtas. Avdeling for
bygningsdrift opplyser ogsa at papirversjoner av FDV-dokumentasjon i noen grad finnes ute pa det
enkelte bygg. Avdeling for bygningsdrift opplyser ogsa at det ikke er skriftliggjorte rutiner for hvordan
FDV-dokumentasjon skal brukes. Eiendomsavdelingen gjennomgar FDV-dokumentasjonen og ser
etter at de for eksempel har fatt alt det de skal ha nar de overtar et bygg, men har ingen formell
rutinebeskrivelse pa dette.

Nar det gjelder innsamling av FDV-dokumentasjon er det byggeprosjektansvarlig i
eiendomsavdelingen som skal sikre at all FDV-dokumentasjon er mottatt nar et byggeprosjekt er
ferdig. Videre har avdeling for bygningsdrift et system gjennom at vaktmester som skal veere pa
bygget etter ferdigstillelse, er med under byggeprosessen og gjar seg kjent med bygget (eksempel
bygging av Kjeller skole). Nar bygget er ferdigstilt overleveres bygget fra prosjekt til drift. | den
forbindelse er det befaring pa bygget og avdeling for bygningsdrift opplyser at de da kontrollerer
FDV-dokumentasjonen de mottar fra prosjektleder i eiendomsavdelingen. Denne kontrollen gjgres
sammen med stedlig vaktmester. Deretter legges FDV-dokumentasjonen inn elektronisk.

Nar det gjelder bruken av FDV-dokumentasjonen opp mot vedlikeholdsplaner forteller avdeling for
bygningsdrift at dette gjare i liten grad. Deler av FDV brukes derimot aktivt. Dette gjelder for
eksempel essensielle avtaler pa ventilasjon, brannvarsling, pumper og fyrkjeler etc for teknisk drift.

Revisjonen har veert i kontakt med Direktoratet for byggkvalitet og spurt om praksis knyttet til FDV-
dokumentasjon opp mot vedlikeholdsplaner: DIBK svarer: «Det er langt mellom liv og leere pa dette
omradet. Men ja, meningen fra lovgivers side er at FDV-dokumentasjonen skal brukes i
vedlikeholdsplanleggingen, men dette gjgres trolig lite»

Tjenesteanalyser for eiendomsavdelingen
Kommunestyret i Skedsmo vedtok i sak 11/49 «Fremtidig organisering av eiendomsforvaltningens

at det skulle utarbeides handlingplaner og arsrapporter for eiendomsforvaltningen som skal legges
fram til politisk behanding. Eiendomsavdelingen har i nettverk med andre kommuner samarbeidet
for & bedre regnskapsfaringen som ligger til grunn for KOSTRA-rapporteringen samt a lage en
tjenesteanalyse eller arsrapport. Tjenestanalysen har blitt utarbeidet for arene 2011 og 2012 og
behandlet i kommunestyre hhv varen 2013 og varen 2014.
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| tienesteanalysen for 2011 star det falgende: «Eiendomsavdelingens tjenenesterapport skal
fremlegges pa hgsten nar de endelige KOSTRA-tallene foreligger. Arbeidet med & utvikle en felles
plattform for tienesterapporten ble ferdigstilt hgsten 2012 og rapporten for 2011 foreligger derfor noe
senere enn forutsatt».

Formalet med tjenesteanalysen er ifglge tjenesteanalysen fra 2011 & gi informasjon om grunnlaget
for prioriteringer og drift:
e Prioriteringer (gkonomi)

Behov/dekningsgrad
Produktivitet

Investering

Malt/opplevd kvalitet

Av innholdet i tienesteanalysen kan nevnes informasjon om eiendomsforvaltning, formal og drift,
organisering av eiendomsavdelingen, ngkkeltallsammenligninger med andre kommuner,
informasjon om gjennomfgrte og planlagte byggeprosjekter. Videre brukerundersgkelser,
tilstandsvurderinger av bygg, utfart vedlikehold, engk, HMS inkludert sykefraveer, informasjon om
Skedsmo kommunale boliger samt investeringsprosjekter i eiendomsavdelingen.

5.2.2 Vedlikeholdsplaner og vedlikeholdsbudsjetter

Avdeling for bygningsdrift opplyser til revisjonen at det vedtatte avdelingsbudsjettet for 2014
inneholder falgende hovedposter i driftsbudsjettet pa til sammen 26,3 mill kr:

e 3,5 millioner fast engk bevilgning. Er en del av energisparepakken (epc pakken) og bygger

pa klimastrategien til Skedsmo kommune

e 3,1 millioner fast i driftbudsjettet. Eks pa bruk, universal utforming, ordineert vedlikehold

e 10 millioner gremerket utfasing oljefyring (to-arig bevilgning)

e 9,7 millioner engangsbevilgning for 2014 til bruk politisk vedtak oppgradering svemmehaller
Revidert budsjett for Skedsmo kommune viser at det er budsjettert med 22,5 mill kr til vedlikehold
pa de utvalgte formalsbyggene som det er ngkkeltall pd i KOSTRA. Dette tilsier basert pa 230 500
kvm formalsbygg i 2013 ca kr 97 pr kvm til vedlikehold. Det er logisk at det totale
vedlikeholdsbudsjettet til avdeling for bygningsdrift er noe sterre enn 22,5 mill kr da ikke alle
formalsbyggarealer inngar i KOSTRA-rapporteringen.

Avdeling for bygningsdrift opplyste videre om fglgende post i investeringsbudsjettet:

e 2,3 millioner fast til vedlikehold over investeringsbudsjettet. Eksempel pa bruk kan vaere
klemlister barnehager, brannteknisk utstyr, oppgradering utearealer barnehage osv

Avdeling for bygningsdrift opplyser at budsjettvedtak er styrende for budsjettet til avdelingen. Nar
det gjelder vedlikeholdsplaner utarbeides disse arlig og bygger pa budsjettframlegg og
budsjettvedtak. Avdeling for bygningsdrift opplyser videre at ikke alle vedlikeholdsaktiviteter settes i
gang pa forsommeren. Dukker det opp uforutsette utgifter i lgpet av budsjettaret, holdes det av
ressurser til dette. Uforutsette utgifter kan for eksempel veere lekkasjer, frostskader,
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myndighetskrav fra tilsynsrapporter, el.tilsyn, brannsyn, arbeidstilsynet mm. Alt dette skal i falge
avdeling for bygningsdrift «landes» innenfor gitte budsjettrammer.

Leder avdeling for bygningsdrift forteller falgende i intervju om vedlikeholdsplaner: «Vi har ikke
utarbeidet flerarige planer, men kan lage dette for & synliggjgre behovene for ressurser i et 10 ars
perspektiv. Dette er gjort tidligere uten at rammene for vedlikehold er gkt. Vi har for eksempel bedt
om ressurser til bassengbyggene vare uten at dette har blitt prioritert»

Leder avdeling for bygningsdrift forteller videre «Vi utarbeider hver hgst en vedlikeholdsplan for
neste ar gjennom budsjettframlegget til ridmannen. Det er en faglig vurdering som ligger til grunn
for tiltakene. N&r det er noe som ma gjares sier vi fra til politikerne. For eksempel i AB 2014 og
handlingsplan 2014-2017 la radmannen inn 13,3 millioner inn til bla svemmehaller. Vi presenterer
derfor en handlingsplan svemmehaller for politikerne varen 2014. Nar det gjelder forslag til ekstra
vedlikehold gjgres dette gjennom budsjettforslag hvert ar og ikke som en flerarig plan. Dette er en
vurdering som er gjort i eiendomsavdelingen som falge av tildelte rammer gjennom mange ar».

Eiendomsavdelingen opplyser i den forbindelse at de i liten grad bruker investeringsanalyser og
totalgkonomiske beregninger knyttet til det enkelte bygg for eksempel NS 3454 livssykluskostnader
for bygg. Det har imidlertid hendt av at de har brukt livsykluskostnader i vedlikeholdsplanleggingen.

Nar det gjelder vedlikeholdsbudsjetter forteller avdeling for bygningsdrift at de hvert ar lager et
avdelingsbudsjett hvor avdeling for bygningsdrift legger inn enn fast post pa kroner 5,4 mill
vedlikeholdsmidler. Dette samordnes med eiendomsavdelingens budsjett i forbindelse arsbudsjett
og firedrig handlingsplan. Vedlikeholdsbudsijettet er dermed firearig, mens vedlikeholdsplaner er
ettarige.

5.2.3 Vedlikehold og vedlikeholdsetterslep i Skedsmo kommune

Nar det gjelder spgrsmalet om Skedsmo kommune har godt verdibevarende vedlikehold for &
bevare eiendomsformuen som er et av kriteriene i NOU 2004:22, og som radmannen legger til
grunn er politikerens gnske i K-styre sak 11/49 svarer eiendomsavdelingen: «Vi har god standard
pa formalsbyggene, da mange av byggene er nye. Vi sier derimot at vi skulle hatt mer penger til
vedlikehold».

Eiendomsavdelingen har levert tjenesteanalyser/arsrapporter for arene 2011 og 2012 og i disse
tienesteanalysene er vedlikeholdsetterslepet omtalt under punktet avskrivninger.

| tienesteanalysen for eiendomsavdelingen 2011 star det fglgende:

«Avskrivning er et uttrykk for det kapitalslit som den kommunale bygningsmassen
representerer. Den samlede avskrivningen summerer seg til kr 64,5 mill*® i 2011.
Kommunale formalsbygg avskrives over 40 ar. For & opprettholde eiendomsformuen bar det
saledes arlig brukes kr 64,5 mill pa verdibevarende tiltak. Bygningsvedlikehold et slikt
verdibevarende virkemiddel. Vedlikeholdsnivaet er vesentlig lavere enn avskrivingen, noe
som er et uttrykk for at kommune har netto slitasje pa bygningsmassen. | kroner kan denne
slitasjen beregnes til 42 mill kroner arlig. Dette tallet kan sees pa som et uttrykk for gkningen
i vedlikeholdsetterslepet»

' Tallet inkluderer ogs& kommunale boliger
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| tienesteanalysen for 2012 er vedlikeholdsetterslepet oppgitt til kr 66,6 mill. | analysen er det ogsa
vist til:

«Vedlikeholds- og rehabiliteringsnivaet er lavere enn avskrivningen, noe som igjen er et
utrykk for at kommunene har netto slitasje pa bygningsmassen. Dette betyr at
vedlikeholdsetterslep er et tema ved prioritering av ressursbruken, noe som vanskeliggjer
det planmessige vedlikeholdsarbeidet.»

Nar det gjelder det samlede vedlikeholdsetterslepet i kroner i Skedsmo kommune, star det ikke noe
om det i tienesteanalysene for 2011 og 2012 etter det revisjonen kan se.

| &rsbudsjett og handlingsplan for 2013-2016 star det falgende:
«@kt bevilgning til vedlikehold av bygg. Vedlikeholdsetterslepet pa Skedsmo kommunes
bygningsmasse er stort, stipulert til 105 mill. kr. Budsjettrammene i dag tar ikke hgyde for
slikt vedlikehold. Med dagens rammer ma helse- miljg- og sikkerhet og myndighetskrav fa
prioritet fremfor ordinaert systematisk bygningsvedlikehold>.

| arsbudsjett og handlingsplan for 2014-2017 star det ikke noe om vedlikeholdsetterslepet.

Avdeling for bygningsdrift forteller falgende i intervju med revisjonen' «Det estimerte
vedlikeholdsetterslepet pa 100 millioner som er kommunisert opp til politikerne bygger i stor grad pa
intern kartlegging gjort av avdeling for bygningsdrift og er et grovt anslag, og vil veere lavt hvis vi
skulle forholde oss til standard NS3454 livslgpskostnader for bygg. Vi har bygg som er veldig
gamle, og har et stort vedlikeholdsetterslep. Hadde vi utarbeidet en total tilstandsrapport for hvert
bygg hadde registrert etterslep gkt betraktelig»

Eiendomsavdelingen opplyser at spesielt formalsbygg som inneholder svemmehaller, har et stort
vedlikeholdsetterslep. En egen sak pa vedlikehold/rehabilitering av bassengbyggene var oppe til
politisk behandling i kommunestyret 11.6.2014" i forbindelse med &rsbudsjett og handlingsplan
2015-2018. | saksframlegget fra radmannen var prioriterte investeringstiltak stipulert til 29,5 millioner
kroner fordelt pa tre bassengbygg (Sagdalen, Sten Taerud og Vigernes).

Ifelge Direktoratet for Byggkvalitet (DIBK)™ finnes det ikke en standard som kommunen skal bruke
som hjelpemiddel for & beregne vedlikeholdsetterslepet. De store radgivende ingenigr-firmaene tar
gjerne utgangspunkt i standardene NS 3424 tilstandsanalyse av byggverk og eller NS 3454
livssykluskostnader for byggverk. Det er ca 80 kommuner som bruker IK-bygg. For disse 80
kommunene vil det ifglge DIBK kunne vaere hensiktsmessig a bruke IK-bygg (IK-bygg tar
utgangspunkt i NS 3424 tilstandsanalyse av byggverk) for & beregne vedlikeholdsetterslepet.

Praksis vil derfor ofte veere ifglge DIBK at ved en intern tilstandsgjennomgang brukes eksisterende
systemer i kommunen som for eksempel IK-bygg. | tillegg vil man ha tilgjengelig oppsamlet
tilstandsinformasjon. En annen mulighet for kommunene er a bruke en standard for eksempel NS

1 Intervju med avdelingsleder bygningsdrift 10.3.2014

> Enstemmig vedtak i kommunestyret: «Prioriterte investeringstiltak vises i Budsjettrundskrivet for AB/HP
2015-2018.

'® Telefon/e-post intervju med radgiver eksisterende bygg Fredrik Horjen DIBK april 2014
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3424 eller 3454 direkte. De store radgivende ingenigrselskapene tar gjerne utgangspunkt i
standardene NS 3424 tilstandsanalyse av byggverk og eller NS 3454 livssykluskostnader for
byggverk.

Revisjonen har innhentet tall for vedlikeholdsetterslep i millioner kroner pa formalsbygg pa de av
sammenlingningskommunene til Skedsmo i kommunegruppe 13 som de sammenligner seg med.
Revisjonen har fatt bekreftet at tallene i tabellen er kommunisert opp til politikerene i den enkelte
kommune.

Tabell 3 Vedlikeholdsetterslep formalsbygg

Vedlikeholds- Totalt antall kvm Vedlikeholds- Utgifter til vedlikeholds-
etterslep i millioner | formals-bygg 2013 | etterslep kroner | aktiviteter snitt perioden
kroner pr kvm 2008-2013 kr/kvm

Skedsmo 100 230872 433 106

Moss 280* 110413 2536 122

Sarpsborg Har ikke tall 184 236 Har ikke tall 154

Asker Har ikke tall 236 906 Har ikke tall 106

Reelingen 113* 70 099 1612 36

Lerenskog 150 (+20)*** 147 650 1016 178

Nittedal 85 72793 1168 132

Ringerike 340%rrrx 104 274 3260 73

Snitt for 115

kommunene

Kilde: Telefon og mailforspgrsler til eiendomsavdelingene i de ulike kommunene i april/mai 2014

*Moss: Tallet bygger pa ekstern innleid gjennomgang i 2013.
**Reelingen: Tallet bygger pa en intern gjennomgang i 2012 basert pa NS 3424 tilstandsanalyse for byggverk.

***_grenskog: Tallet bygger pa en intern gjennomgang varen 2013. De (+20) i tabellen er knyttet til inneklima
oppgraderingsbehov og er ikke tatt med i vedlikeholdsetterslep pr kvm formalsbygg.

*** Ringerike tallet bygger pa intern gjennomgang 2013 som inkluderer skoler og et generelt vedlikeholdsetterslep ellers.

Tabell 3 ovenfor viser store forskjeller mellom kommunene i vedlikeholdsetterslep pr kvm
formalsbyggmasse. Skedsmo ligger klart lavest med kr 433. Tabellen viser ogsa at ikke alle
kommuner har tallfestet det totale vedlikeholdsetterslepet pa forméalsbyggene.

For Skedsmo er det i perioden 2008-2013 falgende utgifter til vedlikehold pa formalsbyggene:

Tabell 4 Utg til vedlikeholdsaktiviteter Skedsmo, 2008-2013
Ar 2008 2009 2010 2011 2012 2013

Vedlikeholdsaktiviteter
pr kvm 93 123 186 98 75 59
Kilde: KOSTRA. Kroner pr kvm

Tabellen viser at vedlikeholdsaktivitetene har veert avtagende i Skedsmo etter en topp pa kr 186 pr
kvm i 2010. Eiendomsavdelingen opplyser at Skedsmo kommune fikk en tiltakspakke pa kr
31.068.000,- i forbindelse med finanskrisen. Disse midlene ble brukt og ble regnskapsfart i 2009 og
2010.
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Basert pa estimert vedlikeholdsbehov for ulike bygningstyper, samt arealfordelingen mellom ulike
bygningstyper, estimerte Multiconsult/PricewaterhouseCoopers i 2008 et gjennomsnittlig
kostnadsbehov for vedlikehold av kommunal bygningsmasse som arskostnad i kr/m2 per ar i
henhold til standard om livssykluskostnader for byggverk (NS 3454). «Beregningen viste et
giennomsnittlig vedlikeholdsbehov for en kommunal bygning pa ca 170 kr/m2 per ar som annuitet,
og beregningene ble basert pa 60 ars levetid og 6 % kalkulasjonsrente. Dette annuitetstallet er
falsomt for byggets levetid, intervaller for vedlikeholdsinnsats og for levetiden til ulike komponenter i
bygget samt kalkulasjonsrente. En halvering av betraktningsperioden, eller byggets levetid, til 30 ar
gir en reduksjon i normtallet til ca 100 kr/m2, men innebzerer da at bygningen enten ma avhendes
eller star foran en betydelig oppgradering dersom den skal benyttes videre»
(Multiconsult/PricewaterhouseCoopers 2008).

«| normtallet pa 170 kr/m2 er kostnader til ombygginger/tilpasninger, eller utviklingskostnader, ikke
tatt med» ( Multiconsult/PricewaterhouseCoopers 2008, kapittel 4.5.2.)

Skedsmo kommune bruker en betraktningsperiode pa 40 ar ifalge tjenesteanalysen 2011.

5.3 Revisjonens vurdering

5.3.1 Tilstandskartlegging, internkontroll og FDV-dokumentasjon

Revisjonen har lagt til grunn kriteriet om at det skal finnes systemer og rutiner for
tilstandskartlegging og bruk av FDV-dokumentasjon, og det skal sikres at systemene og rutinene
brukes etter sin hensikt.

Revisjonen mener at det i all hovedsak finnes systemer og rutiner nar det gjelder
tilstandskartlegging og internkontroll. Eiendomsavdelingen har for eksempel rutiner for
tilstandskartlegging gjennom aret. Det er videre utarbeidet brannhandbok og
internkontrollhandbgker, samt rutiner for oppfglging.

Etter revisjons oppfatning er det likevel noen mangler.
e Revisjonen har avdekket mangelfull innrapporting fra vaktmesterne pa arlig
tilstandskartlegging.
e Tilstandskartleggingen foregar sent pa aret selv om faglige anbefalinger og avdelingen selv
mener at dette bgr utfgres i farste halvar.

Avdeling for bygningsdrift har planlagt & implementere fullversjon av IK-bygg.

Revisjonen mener at denne implementeringen vil kunne gi tilfredstillende tilstandsinformasjon i
Skedsmo kommune. Revisjonen viser til at det kan veere nyttig & legge til grunn en relevant
standard som for eksempel NS 3424 «Tilstandsanalyse av byggverk».

Nar det gjelder FDV-dokumentasjon er det ikke utarbeidet en rutinebeskrivelse eller annet
dokument som sikrer at sentral FDV-dokumentasjon brukes i vedlikeholdsplanleggingen og i driften.
Revisjonen vil peke pa at hensikten fra lovgivers side er at FDV-dokumentasjonen skal veere et
sentralt element i vedlikeholdsplanleggingen bade pa kort og lang sikt. | den forbindelse vil
revisjonen peke pa at sentral FDV-dokumentasjon er viktig. Eksempler pa sentral FDV-
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dokumentasjon kan veere: garantier, utskiftningsintervaller slitedeler, avtaler inngatt med eksterne
pa drift og vedlikehold av teknisk utstyr, og levetid pa bygningsdeler. Mangelfull bruk av sentral
FDV-dokumentasjon vil kunne medfare et ungdvendig gkonomisk tap spesielt gjelder dette i
garantitiden.

Revisjonen har imidlertid forstaelse for valget eiendomsavdelingen har gjort, ved & ikke drive
systematisering av til dels gammel og mangelfull FDV-dokumentasjon, da dette er veldig
ressurskrevende. P& nyere bygg og bygg som overtas bar det imidlertid vaere enklere a forholde
seg til FDV-dokumentasjonen opp mot vedlikeholdsplaner. Dette gjares ogsa i Skedsmo, men er
ikke i tilstrekkelig grad satt i satt i system.

Et fungerende FDVU-system vil kunne legge grunnlaget for mer effektiv drift og vedlikehold av
formalsbyggene. Eiendomsavdelingen er i ferd med & ta i bruk et nytt FDVU-system. Dette skal
erstatte et tidligere innkjgpt system. Eiendomsavdelingen sier selv at det ikke er optimalt at det ikke
er pa plass et helhetlig FDVU-system.

Vaktmesterdrift og driftsavtaler
Nar det gjelder organisering av vaktmestertjenesten og forholdet til vicksomhetene er det etablert to
forskjellige driftsavtaler, disse kalles hhv ansvarsmatrise og servicetjenesteavtale.

Ansvarsmatrise handler om avtaler mellom eiendomsavdelingen og virksomhetene for & avklare
grasoner nar det gjelder oppgaver og rollefordeling. Revisjonen mener at behovet for slike
ansvarsmatriser ikke er nytt. Dette ble papekt i en rapport fra Fredrik Horjen Radgivning i november
2010. Revisjonen konstaterer at ansvarsmatriser ikke er gjennomfart pA kommunens gvrige
bygningsmasse i trad med intensjonen etter rapporten i 2010.

Videre er det etablert en avtale for servicetjenester utfart av vaktmesterne pa institusjonsbyggene.
Revisjonen finner det her positivt at slike avtaler er utarbeidet og skal implementeres pa de gvrige
byggene.

Tjenesteanalyse

Revisjonen har i sin giennomgang funnet at eiendomsavdelingen ikke overholdt sin egen tidsfrist for
levering av tjienesteanalysen/arsrapporten for 2012. Tjenesteanalysen er et sentralt dokument, og
bar kunne foreligge pa hasten hvert ar som er den opprinnelige intensjonen. Revisjonen peker pa at
analysen legger til grunn endelige KOSTRA-tall som foreligger i midten av juni hvert ar.

Revisjonen mener at rutinene for tilstandskartlegging og internkontroll i det store og hele er pa
plass. Revisjonen mener likevel at det noen mangler. Manglene gjelder farst og fremst rapportering
fra vaktmesterene pa tilstandskartlegging og at mye av tilstandskartleggingen skjer sent pa aret.
Driftsavtaler er videre i liten grad pa plass nar det gjelder ansvarsavtaler, mens avtaler for
servicetjenester ikke er implementert for andre enn institusjonsbyggene. Her gjenstar ogsa
implementering for andre enn institusjonsbyggene.
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5.3.2 Vedlikeholdsplaner og vedlikeholdsbudsjetter
Revisjonen har lagt til grunn kriteriet om at kommunelovens bestemmelser i § 44 nr.1-3 om
gkonomiplan og gkonomiplanlegging skal fglges.

Det som bevilges til vedlikehold i Skedsmo kommer ikke direkte fram i arsbudsjett og handlingsplan.
Avdeling for bygningsdrift utarbeider pr i dag ikke flerarige vedlikeholdsplaner. KL § 44 nr 3 sier at
gkonomiplanene skal gi en «realistisk oversikt over sannsynlige inntekter, forventede utgifter og
prioriterte oppgaver i planperioden». Etter revisjonens mening synliggjer ikke arsbudsjett og
handlingplan en realistisk oversikt over vedlikeholdsbehov fram i tid. Det er pekt pa at godt
verdibevarende vedlikehold handler om at «arten og omfanget av vedlikeholdet vurderes i et
langsiktig skonomisk perspektiv» (NOU 2004:22). Bruk av livssykluskostnader kan etter revisjonens
oppfatning veere et godt hjelpemiddel i arbeidet med & utarbeide flerarige vedlikeholdsplaner.

5.3.3 Vedlikehold og vedlikeholdsetterslep i Skedsmo kommune
Revisjonen har lagt til grunn kriteriet om at Skedsmo kommune skal ha et godt verdibevarende
vedlikehold.

Hva som er det reelle vedlikeholdsetterslepet pa formalsbyggene er uvisst. Vedlikeholdsetterslepet
pa ca 100 mill som er kommunisert opp mot politikerne gir sannsynligvis ikke et reellt bilde, og
etterslepet er trolig betydelig hgyere. Intervjudata viser at Skedsmo ikke har foretatt en
tilstandsanalyse pa alle formalsbygg for a finne vedlikeholdsetterslepet. Revisjonen vil her peke pa
ngdvendigheten av gode og fullstendige saksframlegg til de folkevalgte. Dette er administrasjonens
ansvar, og gjelder gode saksframlegg péa vedlikeholdsbehovet like mye som andre sektorer eller
tjenester i kommunen.

Revisjonen har forstaelse for at tilstandskartlegging er ressurskrevende, og at det kan virke
bortkastet & bruke mye penger pa tilstandskartlegging nar eiendomsavdelingen mener at det er et
stort og vedvarende gap mellom behov og tildelte midler.

Radmannen har forutsatt at Skedsmo kommune gnsker & ha et godt verdibevarende vedlikehold pa
formalsbyggene. Pa den ene side er det kommuniserte et vedlikeholdsbehovet pa kr 100 mill. Dette
tallet er for lavt. Eiendomsavdelingens egne vurderinger av vedlikeholdsetterslepet i
tienesteanalysene for arene 2011 og 2012 er pa ca 40 mill pr ar. Dette tilsier et betydelig hgyere
samlet vedlikeholdsetterslep. P& den annen side har Skedsmo kommune i de senere arene bygget
mye nytt/rehabilitert. Nye bygg/rehabiliterte bygg har naturlig et lavt vedlikeholdsbehov de farste
arene. Nye bygg og rehabiliteringer kan derfor ha bidratt til a redusere vedlikeholdsetterslepet.

Videre har revisjonen avdekket at avdeling for bygningsdrift ikke driver med flerérig
vedlikeholdsplanlegging. Manglende flerarige vedlikeholdsplaner kan gjere det vanskeligere a ta
igjen vedlikeholdsetterslepet og sikre godt verdibevarende vedlikehold.
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VEDLEGG 1

Tabell 5 Politisk og adm organisering i utvalgte kommuner.

Kommune
Arendal
Asker
Bodg
Drammen
Fredrikstad
Karmgy
Larvik
Sandefjord
Sandnes
Sarpsborg
Skedsmo
Skien
Tromsg
Tonsberg
Alesund

Folketall pr 1.1.2014
43841
58338
49731
66214
77591
41753
43258
44976
71900
54059
51188
53439
71590
41550
45747

Politisk organisering

Eget styre

Utvalg for eiendom og gkonomi
Utvalg for plan naering og miljg
Eget styre

Utvalg for teknisk sektor
Utvalg for teknisk sektor

Eget styre

Utvalg for bygg og eiendom
Eget styre

Formannskap

Formannskap

Utvalg for teknisk sektor
Utvalg finans og naering

Eget styre

Eget styre

Organisasjonsform

Kommunalt foretak

Egen etat

Egen etat under sentraladministrasjonen
Kommunalt foretak

Egen etat

Egen etat

Kommunalt foretak

Egen etat

Kommunalt foretak

Egen etat

Egen etat under sentraladministrasjonen
Egen etat

Egen etat

Kommunalt foretak

Kommunalt foretak

Kilde: Eiendomsavdelingene i de kommunene. Kommunestgrrelse mellom 40000 — 80000 innbyggere.
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VEDLEGG 2

IK-bygg tilstandsoversikt formalsbygg 2012 Skedsmo kommune
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Skoler
Branas skole 0,0 1,0 1,0/0,0 1,0 1,0 1,0 1,0/10 2,0 0,0 0,010 10 10)10 1,0 1,0 0,0/2,0 0,0 2,0 1,0 0,0{2,0 1,0 0,0|1,0{1,0
Giellerds skole 0,0 1,0 0,0/0,0 0,0 2,0 0,0 0,0/0,0 2,0 0,0 0,000 0,0 0,0)0,0 0,0 0,0 0,0/2,0 0,0 2,0 0,0 0,0/0,0 0,0 0,0|1,0{0,0
Kjellervolla skole 0,0 10 1,0f1,0 1,0 20 1,0 0,0/00 20 10 1,0/00 00 00)10 10 1,0 0,0/2,0 0,0 20 2,0 2,0/0,0 1,0 0,0|1,0/0,0
Sagdalen skole 0,0 1,0 0,0/2,0 2,0 2.0- 0,0/0,0 2010 20|10 10 10|10 1,0 10 2,0/2,0 20 2,0 2,0 0,0|0,0 1,0 0,0/1,0]/2,0
Veslestua ved Sagdalen 0,0 1,0 0,0j1,0 2,0 20 2,0 0,0/00 10 10 20|20 20/10)10 10 10 00|20 2,0 2,0/1,0 0,0/0,0 1,0 0,0|1,0/1,0
Skjetten skole 0,0 1,0 0,0/1,0 0,0 0,0 2,0]0,0 0,0 0,0 0,000 00 1000 1,0 1,0 20|00 0,0 20 0,0 0,0{0,0 1,0 0,0|1,0(2,0
Stalsberg skole 0,0 1,0 1,0/1,0 2,0 20 1,0 1,0/0,0 20 0,0 1,000 00 10)10 10 1,0 0,0/00 1,0 20 1,0 0,0{0,0 1,0 0,0|1,0/0,0
Stav skole 0,0 1,0 2,0|2,0 2,0 1,0 1,0{0,0 1,0 0,0 20/00 0,0 0,010 1,0 1,0 0,0/0,0 0,0 2,0 0,0 0,0/1,0 1,0 0,0/1,0]/2,0
Sten-Teerud skole 0,0 1,0 2,0 1,0/00 2,0 2,0 2,0/20 20 20J10 10 10 10|10 2,0 2,0 2,0 0,0{1,0 1,0 0,0/1,0/0,0
Stentzerud skole (lilleskolen) 0,0 1,0 2,0 0,0/0,0 2,0 2,0 2,0/2,0 2,0 2,0(1,0 1,0 1,0 0,0|1,0 2,0 2,0 2,0 0,0/1,0 1,0 0,0/1,0/0,0
Teeruddalen Skole 0,0 0,0 0,0/1,0 2,0 1,0 0,0 1,0/0,0 1,0 0,0 0,000 0,0 0,0)0,0 1,0 1,0 0,0|1,0 0,0 2,0 1,0 0,0{1,0 1,0 0,0|1,0/0,0
Vardasen Neermiligsenter 0,0 1,0 1,0/0,0 10 1,0 10 10|10 2,0 0,0 0,010 10 10)10 10 1,0 0,0|1,0 0,0 2,0 1,0 0,0{2,0 1,0 0,0|1,0(1,0
Vigernes skole 0,0 1,0 1,020 10 20 10 10|10 2,0 0,0 0,010 2,0 20]0,0 0,0 0,0 0,0|1,0 1,0 2,0 0,0 1,0 0,0(1,0|1,0
Volla skole 0,0 1,0 1,0/2,0 2,0 20 2,0/1,0|10 20 201,020 10 10)10 10 1,0 0,0|1,0 2,0 2,0 10 1,0 0,0/1,0]|1,0
Asenhagen skole 0,0 1,0 1,0/2,0 2,0 20 2,0/1,0/10 20 2,0/1,0/20 10 1,0)00 10 0,0 0,0|1,0 2,0 2,0 2,0 1,0 0,0/1,0|1,0
Kjeller skole byggetrinn 1 0,0 1,0 1,0/0,0 0,0 0,0 0,0 0,0/0,0 0,0 0,0 0,000 0,0 0,0)0,0 0,0 0,0 00|10 0,0 20 1,0 2,0/0,0 1,0 0,0|1,0{0,0
Barnehager
Breidablikk barnehage. 0,010 10 1,0 10{10 20 1010 1,0 1,0 1,020 1,0 2,0-0,0 0,0 0,0 0,0/1,0]|1,0
Hagan barnehage 0,0{1,0 20 20 20|00 20 10|10 1,0 0,0 1,0/2,0 1,0 2,0 2,0 0,0/0,0 0,0 0,0 1,0
Kjeller barnehage 1,0/10 10 10 1,000 10 1020 10 10 10|20 1,0 20 1,0 0,0{1,0 0,0 0,0|1,0{1,0
Korshagen barnehage 0,0/1,0 10 10 10/0,0 10 1,0|20 1,0 1,0 1,0|2,0 1,0 2,0 1,0 0,0/0,0 0,0 0,0f{1,0f{1,0
Lillestrem barnehage 1,0{10 10 1,0 1,0/0,0 10 1010 1,0 1,0 1,0/2,0 2,0 2,0 1,0 0,0/0,0 0,0 0,0/1,0/1,0
Melby barnehage 0,010 10 10 10/10 20 10(20 1,0 1,0 0,0/2,0 1,0 2,0 1,0 0,0|0,0 0,0 0,0/1,0]|1,0
Masan barnehage 0,010 10 10 10/10 20 1010 1,0 1,0 1,0/2,0 1,0 2,0 1,0 0,0|/0,0 0,0 0,0/1,0]|1,0
Strgmmen barnehage 10|10 10 10 1010 20 20)10 10 10 1,0|2,0 1,0 2,0/ 1,0 0,0{2,0 0,0 0,0|1,0(1,0
Teerud Skole barnehage 0,010 20 20 20[20 20 10|10 1,0 10 1,0/2,0 2,0 2,0 1,0 0,0|/0,0 0,0 0,0/1,0|1,0
Teerud barnehage 0,0f10 10 1,0 20/00 20 1010 1,0 1,0 0,0/2,0 1,0 2,0 1,0 0,0|/0,0 0,0 0,0/1,0]/1,0
Uglebakken Barnehage 0,010 10 1,0 20/00 20 1010 1,0 1,0 0,0/2,0 20 2,0 1,0 0,0|/0,0 0,0 0,0/1,0]/1,0
Varden Barnehage 0,010 10 1,0 20/00 20 1010 1,0 1,0 0,0/2,0 0,0 2,0 1,0 0,0|/0,0 0,0 0,0/1,0]/1,0
VestvollenBarnehage 0,010 10 1,0 20/00 20 1010 1,0 1,0 0,0/2,0 0,0 2,0 1,0 0,0|/0,0 0,0 0,0/1,0]/1,0
Volla Barnehage 0,010 10 10 10/{00 10 10(10 1,0 1,0 0,0/2,0 0,0 2,0 1,0 2,0|/0,0 0,0 0,0/1,0]/1,0
Asenhagen Barnehage 0,0f1,0 2010 20|20 20 2010 1,0 10 0,020 10 2,0 1,0 0,0/0,0 0,0 0,0/1,0/1,0
Linbraten Barnehage 1,0/10 10 10 2,0/00 10 1,010 1,0 1,0 0,0/2,0 0,0 2,0 1,0 0,0{0,0 0,0 0,0/1,0{1,0
Sagelva Barnehage 0,0/1,0 20 2,0 1,0/2,0 20 2,010 10 1,0 1,0|/2,0 0,0 2,0/ 1,0 0,0 0,0 0,01,0(1,0
Solhaug Barnehage 0,0 1,0 1,0j0,0 1,0 1,0 1,0 0,010 1,0 1,0 20|/0,0 20 1,010 1,0 1,0 0,0/2,0 0,0 2,0 1,0 0,0|0,0 0,0 0,0/1,0|1,0
Rislgkka Barnehage 0,0 1,0 0,0/0,0 0,0 0,0 0,0 1,0/0,0 0,0 0,0 0,000 0,0 0,0)0,0 1,0 0,0 0,0/2,0 0,0 2,0 1,0 0,0/0,0 0,0 0,0|1,0{1,0
Administrasjon
|Senlralverkstedet Leiraveien 0,0 2,0 0,0(1,0 20 20 1020 20 2010 1,0 10 1,010 2,0 2,0 1,0 1,0|1,0 1,0 0,0/1,0]|1,0
[Rédhuset Skedsmo 0.0 2,0 2,0 2,0 1,0 2,0[1,0 2,0/1,0 1.0[20 2,0/%0[1,0 1,0 1,0 1,0{1,0 1.0 2,0 2,0 1,0 0,0 80N 1.0
Pleie omsorg
Libos 0,0 20 1,0|1,0 2,0 2,0 1,0-1,0 2010 10/10 10 1,0)00 00 10 10|10 2,0 2,0 2,0 2,0 1,0 0,0/1,0|1,0
Skedsmotun bbs 20 20101010 10 10 20f20 10 10 10|10 10 1010 10 10 1,010 1,0 20 0,0 0,0/2,0 1,0 0,0{1,0/0,0
Stalsberg bbs 2,0 20 20 20 2010 10 10 10/{10 1,0 10|00 0,0 10 1,010 20 2,0 2,0 0,0/2,0 1,0 0,0/1,0/1,0
Solbakken rehab. 10|10 20 20 1010 10 10)00 00 10 10|10 1,0 20 0,0 0,0{0,0 1,0 0,0|1,0{1,0
Arasveien bo- 0g omsorgssenter 1,0 10 10 1,0 1,0f2,0 1,0 1,0 1,0/0,0 0,0 0,0]0,0 0,0 1,0 1,0/1,0 0,0 2,0 1,0 0,0|/0,0 1,0 0,0/1,0|1,0
Kultur
Skedsmo stadion og ishall 2,010 20 2,0 20|20 20 2010 10 10 1,0{(2,0 2,0 2,0 1,0 0,0{1,0 0,0 0,0/1,0/1,0
Skedsmo hallen 2,010 2,0 20 2,0/0,0 00 1010 1,0 1,0 1,0/2,0 2,0 2,0 1,0 2,0|/0,0 0,0 0,0/1,0/1,0
Teerudhallen 0,010 20 2,0 2,0{20 20 2010 1,0 10 1,0/0,0 0,0 2,0 1,0 0,0|/0,0 0,0 0,0/1,0/1,0
Skjetten fritidssenter 0,010 10 10 10/00 20 1010 1,0 1,0 0,0/0,0 1,0 2,0 1,0 0,0|/0,0 0,0 0,0/1,0]/1,0
Vassgyholtet 0,010 20 20 1020 20 2010 1,0 10 1,0/0,0 0,0 2,0 1,0 0,0|/0,0 0,0 0,0/1,0/1,0
Huseby gard 0,010 10 20 10{20 20 2010 10 10 1,0/0,0 0,0 2,0 1,0 0,0|/0,0 0,0 0,0/1,0]/1,0
Sgrum fritidsgard 1,0/10 1,0 20 1,0/20 20 20])10 10 10 1010 10 20 1,0 1,010 1,0 0,0|0,0{0,0
Stremmen Menighetshus 0,010 10 10 10f10 10 1010 1,0 10 0,010 1,0 2,0 1,0 1,0|1,0 1,0 1,0/0,0]/0,0
Asenga Fritidsklubb 0,0{1,0 2,0 20 2,0{20 1,0 00 10 10 10|20 2,0 2,0/ 0,0 0,0{1,0 1,0 1,0|0,0(2,0
Steen Menighetshus 0,010 20 20 20|10 20 10/00 0,0 0,0 0,0/2,0 2,0 2,0 0,0 0,0/0,0 0,0 0,0/1,0]/0,0
Valstad Grendehus 1,0 10,0 0,0 0,0 0,0/2,0 2,0 2,0 0,0 0,0{0,0 0,0 0,0/0,0{0,0
Leirsund stadion 0,000 1,0 0,0 0,0/2,0 0,0 20 1,0 0,0/0,0 0,0 0,0]1,0(1,0
Tingvold ql,o 1,0 1,0 1,0[2,0 20 2,0 0,0 0,0[0,0 0,0 0,0]0,0[0.0
Strgmmen stadion 0 20|10 10 10 1,0j10 1,0 2,0 0,0 0,0|0,0 0,0 0,0]1,011,0
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VEDLEGG 3

Arshjul IK-bygg (side 43)
Arshjul/ukeplan vaktmestere Skedsmo (side 44)
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VEDLEGG 4 RADMANNENS HZRINGSSVAR

Radmannens tilbakemelding pa Forvaltningsrevisjonsrapport — Eiendomsforvaltningen —September 2014

Revisjonens anbefalinger knytter seg til forhold ved det administrative styringssystemet i
kommunens eiendomsforvaltning.

Omfanget av planleggings- og styringssystemene er tilpasset de praktiske behov og eksisterende
ressursgrunnlag. For Skedsmo betyr dette at de administrative ressursene er moderate i forhold til
sammenlignbare kommuner. | henhold til KOSTRA tallene brukte Skedsmo kommune kr 23 pr kvm
til forvaltning i 2012, landsgjennomsnittet var pa kr 44 pr kvm.

Revisjonskriteriene som settes opp tar utgangspunkt i lovbestemmelser, samt i offentlige utredninger
som beskriver en gnsket praksis innenfor eiendomsomradet.

Revisjonens anbefalinger bygger pa at det er avvik mellom dagens praksis og den ideelle fordring.

Radmannen oppfatter ikke at det pavises brudd pa lover og forskrifter ut over avvik fra kommunens
egne administrative kontrollsystemer.

Det er radmannens syn at kommunen, i hovedsak, har god kontroll med drift og vedlikehold av
formalsbyggene.

Oppfelging av revisjonens anbefalinger vil kreve gkt administrativ ressursbruk. En styrking av
administrasjonen vil matte skje gjennom utvikling av budsjettrammene.

Revisjonens anbefalinger med radmannens kommentarer:

1. Skedsmo kommune bgr fa pa plass en overordnet og fullverdig eiendomsstrategi.

Det er pr i dag sveert begrenset erfaring med overordnede eiendomsstrategier i norske kommuner, og
saledes lite praksis a stgtte seg pa i oppfalgingen av denne anbefalingen.

Det er igangsatt et arbeid i Beerum kommune, og det forventes a foreligge et resultat i lgpet av 2014.
Arbeidet antas a vaere omfattende og ressurskrevende og det vil etter radmannens syn vare rasjonelt
a vente med & gjennomfare tiltaket til det foreligger erfaringer fra andre kommuner.
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2. Skedsmo kommune bgr sikre at internkontrollrutiner etterleves og at planlagte driftsavtaler
med virksomhetene blir implementert
Driftsavtaler som regulerer ansvars- og oppgavefordeling vil bli etablert for de bygg som p.t. ikke har
slik avtale.

3.Skedsmo kommune bgr utarbeide flerarige vedlikeholdsplaner.

Et hensiktsmessig planleggings- og styringssystem er tilpasset ressursgrunnlaget/pengestrgmmen
som skal forvaltes, og det har ikke blitt prioritert & bruke administrative ressurser pa langsiktig
vedlikeholdsplanlegging.

Det foreligger imidlertid oversikt over bygningsmessige tiltak som planlegges gjennomfart, bade pa
kort og lang sikt, selv om disse tiltakene ikke fremkommer i et plandokument.

Nar kontrollverktgyet IK- bygg samt nytt IT-basert FDV- system er ferdig implementert vil den
lgpende tilstandskartleggingen veere ivaretatt, og arbeidet med a lage langsiktige vedlikeholdsplaner
vil bli mindre ressurskrevende.

Anbefalingen om a utarbeide flerarige vedlikeholdsplaner vil saledes bli fulgt opp nar de ngdvendige
styringsverktgyene er operative.

4. Skedsmo kommune bgr nyttiggjere seg sentrale deler av FDV-dokumentasjonen gjennom
systemer/rutiner og etterlevelse av disse.

For den delen av bygningsmassen som er av nyere dato foreligger det omfattende FDV-
dokumentasjon, og denne dokumentasjonen benyttes i den daglige drift og ved bygningsmessige
vedlikehold pa byggene. Det foreligger imidlertid ingen rutine for systematisk bruk av FDV-
dokumentasjonen pr i dag, men dette vil innga som en del av funksjonen i et IT-basert FDV-system.
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