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SAMMENDRAG

Oppdraget
Prosjektet formal er & vurdere hvordan kommunen arbeider for & vedlikeholde sin byg-
nings- og boligmasse, og angi vedlikeholdsetterslepet og konsekvenser for kommune-

gkonomien og brukerne av utsatt vedlikehold.

Hovedbudskap

Tilstandsgradene for de viktigste formalsbyggene - barnehager, skoler og sykehjem - er
i dag stort sett tilfredsstillende. Men de arlige budsjettmidlene til vedlikehold er som
regel ikke tilstrekkelig til et verdibevarende vedlikehold. Dette medferer at vedlikehold-
setterslepet gker gradvis, noe som etter hvert resulterer i gkte midler til vedlikehold (to-
talrehabiliteringer) for kommunen og negative konsekvenser for brukerne. For boliger
synes situasjonen & veere mer kritisk. Boligforetaket sier at det i lengre tid har veert be-
vilget alt for lite penger til vedlikehold av boligmassen. Men det foreligger ikke her tall
for tilstandsgrader. Dette skal utarbeides i lopet av det kommende aret.

Kommunens organisering pa omradet

Drifts- og vedlikeholdsarbeidet i kommunen er organisert ut fra en bestiller-utferer mo-
dell. Stavanger eiendom og Stavanger boligbygg KF er bestillere og ivaretar kommunens
«huseierfunksjoner». Drifts- og vedlikeholdsoppgaver utferes av kommunens egne fo-
retak (Stavanger byggdrift KF og Stavanger natur- og idrettsservise KF) og private leve-

randgrer.

Kommunens eiendomsmasse og vedlikeholdsansvar

Totalt har kommunen en bygnings- og boligmasse pa rundt 828 000 kvm. Stavanger ei-
endom har vedlikeholdsansvaret for en bygningsmasse pa 656 650 kvm fordelt pa an-
slagsvis 800 bygg. Dette gjelder ogsd bygg i kommunale foretak unntatt boliger. Stav-
anger boligbygg KF har vedlikeholdsansvaret for en boligmasse pa 171 500 kvm fordelt
pa anslagsvis 1 035 bygg. Dette utgjor 2 576 boenheter. Det meste av kommunens byg-
nings- og boligmasse er eide arealer hvor kommunen (Stavanger eiendom/Stavanger
boligbygg KF) har hele vedlikeholdsansvaret. For leide arealer og for BBL/sameie har

kommunen som oftest et mindre vedlikeholdsansvar.

Strategier for eiendomsforvaltning og vedlikehold - Politisk forankring

Kommunen har utarbeidet en vedlikeholdsstrategi for sin bygnings- og boligmasse, men
det er ikke utarbeidet en helhetlig eiendomsstrategi hvor vedlikeholdet inngar. En hel-
hetlig eiendomsstrategi vil typisk inneholde beskrivelse av hvordan en driver god kom-
munal eiendomsforvaltning, mal for eiendomsforvaltningen, informasjon om eiendoms-
massen, kartlagte utfordringer og tiltak for 4 nd malene. Kommunens ambisjoner og
malsettinger for vedlikeholdet i handlings- og skonomiplanene bor da ogsa diskuteres
her. Eiendomsstrategien kan veere med pa at politikerne blir mer involvert pa eiendoms-
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og vedlikeholdsomrdadet. Kommunens vedlikeholdsstrategi tar forbehold om at gkono-
miske prioriteringer kan medfere at de arlige vedlikeholdsmidlene ikke alltid er tilstrek-
kelig til en verdibevaring av kommunens eiendomsmasse. Vedlikeholdsetterslepet kan

derfor gjerne gke i de enkelte ar.

Kommunen synes a ha en god opplering av sektorpolitikerne i KMU pa eiendoms- og
vedlikeholdsomradet. Kommunen kan likevel med fordel ta med eiendomsforvaltning
som en obligatorisk del av folkevalgtoppleeringen for hele bystyret. Dette vil gi alle po-
litikerne et enda bedre faglig grunnlag for politiske beslutninger av strategisk karakter

for eiendomsforvaltningen.

Internkontroll og systemer for eiendomsforvaltningen

Planlegging og styring av eiendomsforvaltningen av bygg skal skje ved hjelp av eien-
domsforvaltningssystemet ISY Eiendom. Det er her ikke en fullstendig og systematisk
planlegging i systemet. Dette kompenseres av at det blir gjort planarbeid for de enkelte
bygningstyper (bygningskategorier) gjennom arlige drifts- og vedlikeholdsplaner.

Kommunen har nylig fatt gjennomfert en kartlegging av sitt eiendomsforvaltningssys-
tem ISY Eiendom. Det er sett pd utfordringer med systemet, og om det er fornuftig med
en oppgradering eller om det ma investeres i et nytt fremtidsrettet system. Kartleggings-
rapporten peker pa en rekke svakheter. Systemet brukes bare delvis og systemet er pa
en utdatert teknologisk plattform. Det er manglende registreringer pa viktige omrader
og kommunen har ikke den beste kontrollen pa sin eiendomsmasse. Kommunen vil i
den neermeste tiden ta stilling til om de skal oppgradere systemet eller anskaffe seg et

nytt system.

Kommunens vedlikeholdsutgifter og vedlikeholdsetterslep

Kommunens vedlikeholdsutgifter pa formalsbygg er pa mellom 56 og 158 millioner kro-
ner arlig i perioden 2015-2018. For boliger er utgiftene pad mellom 56 og 73 millioner kro-
ner arlig. De store svingningene skyldes bade statlige tiltaksmidler og politiske priorite-
ringer de enkelte d&rene. Kommunens mal/normtall for verdibevarende vedlikehold for
formalsbygg tilsier at de burde bruke ca. 230 millioner kroner arlig pa disse byggene. Vi
har ikke tilsvarende beregning for boligene, men boligforetaket selv antyder at de burde
bruke ca. 140 millioner kroner arlig for & kunne ha et verdibevarende vedlikehold.

Det er dermed kommunens totalrehabiliteringer som «hele» tiden ma ta igjen et vedli-
keholdsetterslep/oppgraderingsbehov. For boliger kan det spesielt nevnes salg/sane-
ring av gamle boliger og kjop av boliger i BBL/sameie. Totalrehabiliteringer og kjop av
eiendommer kan lanefinansieres, mens vanlig vedlikehold ma finansieres av driften. Det
er saledes enklere for kommunen a f& vedlikeholdet inn pa investeringsbudsjettet, enn
pa driftsbudsjettet. Men mindre vedlikeholdsmidler i driften, betyr ogsa at levetiden pa
eksisterende bygg reduseres.
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Det totale oppgraderingsbehovet for formalsbygg (0-10 &r) ble beregnet til 2 067 millio-
ner kroner i 2017, hvorav den kortsiktige delen av behovet (0-5 &r) utgjor pa 582 millioner
kroner. Kommunen skiller ikke her mellom oppgraderingsbehov og vedlikeholdsetter-
slep. Vi har derfor ikke tall for selve vedlikeholdsetterslepet, som normalt vil veere en
del mindre. Den kortsiktige delen av oppgraderingsbehovet utgjor kostnader knyttet til
a lofte tilstandsgraden fra 3 (stort eller alvorlig avvik) til 1 (akseptabelt niva) for byg-
ninger og bygningselementer, og kan sees i sammenheng med et vedlikeholdsetterslep.
Det bemerkes ellers at det nye og store sykehjemmet i Lervig og snarlige avviklinger av
tre eldre sykehjem, medferer at dagens totale oppgraderingsbehov er noe mindre.

Det totale oppgraderingsbehovet for formdlsbygg ble ogsa beregnet i 2013. Det ble da

brukt kortere beregningsperioder. Vi kan derfor ikke sammenligne tallene.

Vi ser imidlertid at det har veert en forbedring av tilstandsgradene for formalsbygg i
perioden fra 2013 til 2017. Samlet tilstandsgrad gar fra 1,3 1 2013 til i 1,2 i 2017 (skalaen
gdr fra 0 som er best/nytt til 3 som er darligst). De viktigste formalsbygg som barneha-
ger, skoler og sykehjem har i 2017 har hver for seg samlet sett forholdsvis gode tilstands-
grader (omkring 1,0 - som ogsd er kommunens mal i HOP for disse formdlsbyggene). Vi
har ikke tilstandsgradene for 2018, men de endrer seg sakte pa portefoljeniva. Sykehjem
sin samlede tilstandsgrad for 2018 vil likevel - pga. endringene omtalt ovenfor - veere en
god del bedre enn for 2017.

For boliger er det anslatt et behov for utvendig rehabilitering pa 245 millioner kroner de
nermeste drene. Dette gjelder da ikke BBL/sameie. Vi har ikke tall for det innvendige
vedlikeholdsetterslepet/oppgraderingsbehovet. Men etter et forsterket ytre vedlikehold

vil boligforetaket fokusere pd fornyelse og oppgradering innvendig i boenhetene.

Kommunens kartlegging og prioritering av vedlikeholdsbehovet

Det totale oppgraderingsbehovet og tilstandsgrader for formdlsbygg i 2017 er beregnet
pa grunnlag av verkteyet «MultiMap». MultiMap er en vanlig brukt metode for til-
standskartlegginger. For boliger er det foretatt en enkel tilsynsanalyse i 2017. Det fore-
ligger ikke her tall for det totale oppgraderingsbehovet og tilstandsgrader. Boligforeta-
ket vil imidlertid forta tilstandsregistrering av alle kommunale boliger i 2018-2019. Det
er viktig at dette arbeidet snarlig blir gjort slikt at en bedre fir oversikt over vedlike-
holdssituasjonen og hvilke boliger som skal prioriteres.

Kommunens prioriteringer for formalsbyggene er primeert tiltak ut tilstandskartleg-
gingen i 2017. Dette er tiltak innenfor det kortsiktige oppgraderingsbehovet (0-5 &r) for
a heve tilstanden til bygninger og bygningsdeler fra tilstandsgrad 3 til 1. Bygninger og
bygningselementer med tilstandsgrad 3 ber utbedres snarlig for a unnga teknisk kollaps,
omfattende bygningsskader eller utgjore en HMS-risiko. Stavanger eiendom bemerker
her at formdlsbygg normalt aldri vil en ha en tilstandsgrad 3 pa elementer som pavirker
byggets sikkerhet. Kommunens prioriteringer for boligene er tiltak ut fra den enkle til-

standsanalysen i 2017.

Vedlikeholdsetterslep kommunale bygg -6- Stavanger kommune



Rogaland Revisjon IKS

Tilstandsgradene for de viktigste formalsbyggene - barnehager, skoler og sykehjem - er
i dag stort sett tilfredsstillende. Men de arlige budsjettmidlene til vedlikehold er som
regel ikke tilstrekkelig til et verdibevarende vedlikehold. Dette medferer at vedlikehold-
setterslepet oker gradvis, noe som etter hvert resulterer i gkte midler til vedlikehold (to-
talrehabiliteringer) for kommunen og negative konsekvenser for brukerne.

For boliger synes situasjonen a veere mer kritisk. Boligforetaket skriver i sin vedlike-
holdsplan 2019-2022 at det i lengre tid har veert bevilget alt for lite penger til vedlikehold
av boligmassen. Det antydes i arsrapporten at midler brukt i 2016 og 2017 bare var pa
halvparten av det som var behovet. En frykter ogsd at det manglende vedlikeholdet kan
medfore et storre husleietap for kommunen. Manglende vedlikehold gar dessuten ut

over brukerne ved at de far et darligere leieobjekt en kan forvente.

Med husleietap menes den leieinntekten en gdr glipp av i det tidsrommet en bolig av
ulike arsaker star tom. Boligforetaket hadde et husleietap pa 9,3 millioner kroner i 2017.
Dette utgjor 7 % av de samlede leieinntektene. Av husleietapet utgjor imidlertid 3,1 mil-
lioner kroner at leilighetene ikke ble leid ut av Levekdr og Flyktningeseksjonen.

Brukernes vurderinger av vedlikeholdssituasjonen
For barnehager, skoler og sykehjem har vi foretatt en spgrreundersgkelse overfor bru-
kerne. Med brukerne menes det her virksomhetsledere og verneombud. Vi fikk svar fra

112 av 228 mulige respondenter, dvs. en svarprosent pa 49 %.

Totalt sett mener brukerne at forvaltningsseksjonen i Stavanger eiendom har tilfredsstil-
lende oversikt over vedlikeholdsbehovet for deres bygg. Det er ogsa enkelt & gi tilbake-
melding om lgpende behov for vedlikehold til vaktmester eller andre og de far tilfreds-
stillende tilbakemeldinger pa hva som skjer med henvendelsene. Med unntak for tilba-
kemelding, er imidlertid sykehjemmene ikke sd forngyd med de nevnte forholdene. Alle
brukerne er ellers noe mindre forneyd med tiden det tar for behovene blir dekket. Bru-
kerne mener videre at kommunen har god kompetanse pd eiendomsforvaltning. De er
likevel mindre forngyd med den politiske prioritering av ressurser til planmessig vedli-
kehold. Vi har vurdert at en score pd minst 4 av 6 pa det enkelte spersmadl kan klassifi-
seres som godt.

Det bemerkes at var sperreundersokelse i 2018 ga en mye bedre score pa det enkelte
sporsmal enn var sperreundersgkelse i 2010. Dette kan nok til dels ses i sammenheng
med den store vedlikeholdssatsingen det har veert i kommunen det siste aret (2017).

Totalt sett mener brukerne ved virksomhetsledere og verneombud at deres bygg samlet
sett er rimelig godt vedlikeholdt (gjennom en score pa 4,2 av 6). Barnehagene er mest
forngyde med en score pd 4,4, tett fulgt av sykehjemmene med 4,3, mens skolene er minst
forngyde med en score pa 3,9.
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Snaut halvparten av de som svarte pa sperreundersgkelsen, sa videre at deres bygg
hadde mangelfullt vedlikehold. Ved mangelfullt vedlikehold mener en her enkeltfor-
hold, og ikke det samlede vedlikeholdet. Omtrent halvparten av skolene og sykehjem-
mene mente at deres bygg hadde mangelfullt vedlikehold, mens ca. 40 % av barneha-
gene mente det samme. Fra brukerhold pdpekes det mest temperaturproblemer, dérlig
inneklima og darlige saniteere forhold. Av gkonomiske forhold papekes ekstra driftsut-
gifter til reparasjoner pa bygget og ekstra driftsutgifter til renhold og strem mv.

Vi har ogsa sett pd relevante deler av kommunens egne brukerundersgkelser for barne-
hager og skoler de siste drene. Kommunens brukerundersgkelser er her rettet mot for-
eldre og elever. Det er dermed andre respondenter enn ved var sperreundersgkelse.
Kommunens brukerundersgkelse for barnehagene i 2017 viser at foreldrene er forngyde
med barnas fysiske inne/utemiljo (gjennom en score pa 4,1 av 5). Kommunens bruker-
undersgkelse overfor elever i skolene skolearet 2017/2018 viser et mer blandet bilde. De
er forneyde med skolebygget (gjennom en score pd 4 av 5). De er mindre forngyde med
saniteere forhold samt luften og temperaturen i klasserommene, hvor scoren samlet sett
er pd 3,1. Stavanger eiendom opplever at bade standard og renhold pa toaletter betyr
sveert mye for brukerne. Dette er aspekter som ikke alltid belyses ndr en ser isolert pa
vedlikehold. Sammenlignet med gjennomsnittet for andre kommuner er Stavanger sin

score for barnehager akkurat pa snittet, mens den for skoler er litt bedre.

Vi gir kommunen felgende anbefalinger:

e Kommunen ber utarbeide en helhetlig eiendomsstrategi hvor vedlikeholdet inngar.

e Kommunen bgr ta med eiendomsforvaltning som en obligatorisk del av folkevalgt-
oppleeringen.

e Kommunen bgr vurdere vedlikeholdssituasjonen for boligmassen neermere. Denne
vurderingen kan da forst gjores etter at det foreligger en ordentlig tilstandskartleg-

ging av boligene.
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RADMANNENS KOMMENTAR

Vi mottok radmannens kommentarer 10.10.2018.

Radmann har i samrad med styreleder fra Stavanger boligbygg KF felgende kommen-
tar til rapporten:

Det er forst og fremst gledelig at rapporten samlet sett bekrefter en bedring i vedlike-
holdsetterslepet. Bade det rent bygningstekniske, men ogsa det opplevde fra vare virk-
somheter og brukere.

De siste drs ressursbruk har veert avgjerende for & kunne snu den negative utviklingen
som vi hadde frem til 2013-14. I tillegg til de administrative og politiske prioriteringene

i Stavanger kommune fikk vi ogsa tilfert ressurser gjennom statens tiltakspakker.

Tiltakspakkene var utformet slik at disse skulle benyttes pa tiltak som ikke allerede var
finansiert, og dermed ble det funnet plass til vedlikeholdstiltak med sekundeer priorite-

ring som ellers ikke ville blitt gjennomfert.

Nar disse engangsmidlene na er slutt blir det viktig a fa pad plass et beerekraftig niva for
vedlikehold bade innenfor kommende handlings- og skonomiplan, men ikke minst ogsa
i forestdende «Langsiktig drifts- og investeringsplan (LDIP)».

Det er som forvaltningsrevisjonen papeker et godt stykke opp til det som regnes som
normtall for verdibevarende vedlikehold. I dette arbeidet er det ikke tilstrekkelig & se pa
ressursbruk i andre kommuner (ASSS) da ressursbruken i norske kommuner generelt
dessverre ligger under det bygningstekniske behovet. Det er ogsd viktig at en foretar en
serskilt vurdering av vedlikeholdsetterslepet av boligmassen.

Den underliggende gkningen av driftsbudsjettene i Stavanger eiendom skyldes at vo-
lumekning i portefeljen er kompensert med Holte-middels sats samt at det er gitt kom-
pensasjon for lonnsjusteringer i Stavanger byggdrift KF. For Stavanger boligbygg KF er
det ikke gitt noen form for lennskompensasjon.
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Kommentar til revisjonens anbefalinger:

Kommunen ber utarbeide en helhetlig

eiendomsstrategi hvor vedlikeholdet

inngdr.

Radmannen er bare delvis enig i at Stav-
anger kommune ikke har en helhetlig ei-
endomsstrategi.

Stavanger kommune har noen klare gode
prinsipper for eie/leie, og offensive mal-
setninger ift standard og forvaltning i
vedlikeholdsstrategien.

Det er i opprettelsen av Stavanger bolig-
bygg KF og Stavanger Utvikling KF ved-
tatt strategier, selskapsvedtekter og full-
makter til 4 gjennomfoere disse.

De avgjerende strategiske veivalgene for
kommunens formalsbygg fastsettes gjen-
nom temaplaner som eksempelvis Skole-
bruksplan, Barnehagebruksplan, Kom-
muneplan for idrett og Omsorg 2025.
Vedtakene tas deretter inn i Handlings-

og gkonomiplanen.

En helhetlig eiendomsstrategi som Revi-
sjonen foreslar vil matte veere overordnet
slike temaplaner. Dette er radmannen
skeptisk til.

Det byggetekniske skal understotte kom-
munens tjenesteproduksjon, ikke veere
forende for.

Det kan heller ikke fastsettes strategier
og malsettinger som i for stor grad ldser
det politiske handlingsrommet i de ulike

fagstyrene.

Kommunen bgr ta med eiendomsforvalt-

ning som en obligatorisk del av folke-

valgtoppleeringen.

Eiendomsforvaltning er en del av folke-
valgtoppleeringen. Oppleeringen har tra-
disjonelt veert rettet mot fagstyret Kom-
munalstyret for miljg og utbygging, men
dersom det er et politisk gnske kan dette
utvides til ogsd andre styrer, rdd og ut-

valg.

Vedlikeholdsetterslep kommunale bygg

-10 -

Stavanger kommune



Rogaland Revisjon IKS

Radmannen forventer for gvrig at ram-
mene til folkevalgtoppleeringen i «Nye
Stavanger» vil bli gjennomgatt, og tar
Revisjonens innspill med seg i dette ar-
beidet.

Kommunen begr vurdere vedlikeholdssi-

tuasjonen for boligmassen neermere.

Denne vurderingen kan da ferst gjores

etter at det foreligger en ordentlig til-

standskartlegging av boligene.

Selv om det ikke foreligger en revidert
tilstandskartlegging av dagens bolig-
masse synes er ressurssituasjonen her for
svak.

Boligbygg KF gnsker & poengtere at de er
kommet til et punkt der en far reduserte
inntekter fordi boliger ikke er utleiebare.
Enkelte boliger er blitt s& nedslitt at de
fremstar som kondemnable og med be-
hov for en kraftig renovering. Disse kost-
nadene har de na store problemer med &

finne plass til i drets budsjett.

Boligbygg KF vil fokusere pa dette i
kommende handlings- og skonomipla-
ner.

Vedlikeholdsetterslep kommunale bygg
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RAPPORTEN
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1 INNLEDNING

1.1 FORMAL OG PROBLEMSTILLINGER

Prosjektet formal er & vurdere hvordan kommunen arbeider for & vedlikeholde sin byg-
nings- og boligmasse, og angi vedlikeholdsetterslepet og konsekvenser for kommune-

gkonomien og brukerne av utsatt vedlikehold.

Vi har valgt & skille kommunale bygg pd bygningsmassen (formalsbygg) og boligmassen
(boliger), ettersom denne eiendomsmassen har forskjellige formédl og handteres to ulike
steder i kommunen.! Ansvaret for kommunens bygningsmasse ligger i Stavanger eien-

dom, mens ansvaret for kommunens boligmasse ligger i Stavanger boligbygg KF.

Det framgar av kontrollutvalgets bestilling at felgende problemstillinger skal besvares:
1. Hvordan arbeider kommunen for 4 forvalte sin bygnings- og boligmasse pa kort og
lang sikt gjennom forebyggende aktiviteter, ordineert og ekstraordineert vedlike-

hold, og rehabiliteringer?

2. Hvordan har utviklingen i vedlikeholdsomfanget veert, og hvor stort er vedlike-
holdsetterslepet?

3. Hvilke systemer og rutiner har kommunen for & kartlegge og dokumentere vedli-
keholdsbehovet, og hvordan blir prioriteringer foretatt?

4. Hyvilke konsekvenser har utsatt vedlikehold for kommunens gkonomi og brukerne?

Det er i prosjektet tatt med en beskrivelse av hvordan eiendomsforvaltningen og vedli-
keholdsarbeidet er organisert og hvor store ressurser som anvendes. Det er i prosjektet
ogsa tatt med en beskrivelse av hvordan eiendomsforvaltningen blir involvert i planleg-
gingsprosessen av nybygg (dette gjelder beregning av fremtidig vedlikeholdsbehov ved

valg av bygningslesninger og bygningsmaterialer, og tekniske lgsninger).

Vi har i punkt 1.4 tatt med en status pa anbefalinger fra forrige forvaltningsrevisjon pa

omrdadet (forvaltningsrevisjonsrapport datert januar 2011).2

1.2 REVISJONSKRITERIER OG METODE

Revisjonskriteriene er krav eller forventninger som brukes for a vurdere funnene i un-
dersgkelsene. Revisjonskriteriene skal veere begrunnet i, eller utledet av, autoritative kil-

der innenfor det reviderte omradet, f.eks. lovverk og politiske vedtak.

1 Vi har i rapporten brukt en vid definisjon av formalsbygg. Alle kommunens bygninger som brukes til ulike formal er
her regnet som formalsbygg, men hvor boliger er skilt ut for seg.
2 Anbefalinger som bergrer problemstillinger i forvaltningsrevisjonen na er naturlig nok ogsa tatt med i selve rapporten.
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For problemstillingene om bygningsmessig vedlikehold er det i liten grad autoritative revisjons-
kriterier i lovgivningen. Vi har derfor stort sett utledet revisjonskriterier ut fra en sikalt «beste
praksis» basert pd sentrale utredninger, rapporter og veiledere som har en viss autoritet overfor
kommunene. Vi har i tillegg kommunens vedlikeholdsstrategi.

Vi har vurdert innsamlede data opp mot felgende kilder:

e Kommunens vedlikeholdsstrategi (2013)

e Kommunens handlings- og skonomiplan (HOP)

e NOU 2004:22: Velholdte bygninger gir mer til alle - Om eiendomsforvaltningen i
kommunesektoren

e KS Rapport (2008): Vedlikehold i kommunesektoren - Fra forfall til forbilde

e KS Veileder (2010): Bedre eiendomsforvaltning og vedlikehold (veileder for folke-
valgte og rddmenn)

e SBE HO 4/2011: God kommunal eiendomsforvaltning (veileder for folkevalgte)

e FOBE Forum for Offentlige Bygg og Eiendommer (2006): Kartlegging av kommu-
nenes utgifter til vedlikehold av sine bygninger

e FOBE Forum for Offentlige Bygg og Eiendommer (2007): Bedre eierskap i kommu-
nene

e Dokument nr. 3:13 (2004-2005): Riksrevisjonens undersgkelse av kommunenes an-
svar for skolebygninger

Revisjonskriteriene er naermere omtalt i faktadelen hvor de horer hjemme. I vedlegg har vi tatt
med en oversikt over innholdet i sentrale utredninger, rapporter og veiledere som har veert grunn-
laget for utledningen av revisjonskriterier for bygningsmessig vedlikehold.

Begrepene utgift 0g kostnad blir i daglig tale gjerne brukt om hverandre. Vi har brukt betegnelsen
utgift ndr det gjelder kommunens vanlige vedlikehold. Kommunene forer utgifter i sine drsregn-
skaper, mens private virksomheter forer kostnader. Utgifter er kjop av varer eller tjenester. Kost-
nader er utgifter som fores i den perioden de blir brukt. For vanlig vedlikehold vil det likevel ikke
vaere forskjell mellom kjop og bruk. Det foretas derfor ingen periodisering.

Metodisk er det benyttet intervjuer, samt gjennomgang av kommunens organisering,
systemer, rutiner og dokumenter pd omradet. Vi har ogsa foretatt en sperreundersokelse
overfor brukerne av barnehager, skoler og sykehjem, her virksomhetsledere og verne-
ombud pa det enkelte bygg.? I tillegg har vi benyttet oss av erfaringer fra tilsvarende
forvaltningsrevisjoner av andre kommuner. En neermere omtale av revisjonskriterier,

metode og kildehenvisninger ligger i rapportens vedlegg.

Var samlete vurdering er at metodebruk og kildetilfang har gitt et tilstrekkelig grunnlag

til & besvare prosjektets formal og de problemstillinger kontrollutvalget vedtok.

3 Vi foretok ved forvaltningsrevisjonen i 2011 ogsa en sperreundersgkelse overfor brukerne. Denne ble foretatt septem-
ber/ oktober 2010. Den nye spgrreundersgkelsen ble foretatt mai/juni 2018. Vi har i rapporten na tatt med en sammenlig-
ning mellom vare sporreundersekelser i 2010 og 2018.
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1.3 BYGNINGSMESSIG VEDLIKEHOLD

Bygningsmessig vedlikehold regnes normalt som en del av kommunenes driftsutgifter.
Det er imidlertid ogsa situasjoner hvor vedlikeholdet kan regnes som investeringsutgif-
ter. Vi tenker da spesielt pd forhold som rehabilitering pga. vedlikeholdsetterslep, jf. det
som star nedenfor under KRS nr. 4. Vi nevner dessuten at det er enkelte driftsutgifter
som har elementer av vedlikehold i seg, men som ikke regnes som vedlikehold. Dette
gjelder eksempelvis renhold.

Forvaltningsrevisjonen tar ikke for seg hvordan kommunen serger for at utgifter til bygnings-
messig vedlikehold blir rimelig korrekt registrert i drifts- eller investeringsregnskapet, men ve-
sentlige feil pd omrddet vil bli avdekket av vdr regnskapsrevisjon. Grensedragningen mellom drift
(vedlikehold) og investering kan imidlertid gjerne veere basert pd skjonnsmessige vurderinger. Vi
vil normalt ikke kunne overprove det faglige skjonn.

KRS nr. 4 Avgrensningen mellom driftsregnskapet og investeringsregnskapet
Forening for god kommunal regnskapsskikk (GKRS) har fastsatt en kommunal regns-
kapsstandard (KRS) pa omradet. Denne ber kommunene folge etter beste evne.

KOSTRA viser ogsa til standarden i sin hovedveileder for regnskapsrapportering.

Siste versjon av standarden ble fastsatt av styret i GKRS 02.05.2017, med virkning fra
regnskapsdret 2018. Vi tar nedenfor med et kort utdrag fra standarden.

Vedlikehold (definisjon)

e Som vedlikehold klassifiseres utgifter som péleper for & holde et anleggsmiddel i
samme standard tilsvarende som det var pa opprinnelig anskaffelsestidspunkt.
Dette er tiltak som er nedvendige for & opprettholde anleggsmidlet pa et fastsatt
kvalitetsniva, og derved gjore det mulig & bruke det til sitt tiltenkte formal innenfor
forventet brukstid.

e Arbeider som ma utferes for a hindre forfall som felge av jevn og normal slitasje
klassifiseres som vedlikehold. Vedlikehold har derfor ogsé en preventiv virkning og
forebygger skader. Dette innebeerer at utgifter som fglger av normalt slit og elde,
som ikke forlenger levetiden til et driftsmiddel, som ikke gker kapasiteten eller funk-
sjonaliteten og/eller som ikke utvider eller endrer bruksomradet, klassifiseres som
vedlikehold.

e Utfores vedlikeholdet sjelden, vil dette kunne medfere at utgiften blir vesentlig.
Dette medferer ikke at utgiften kan klassifiseres som pédkostning.

Mange kommuner har vedlikeholdsetterslep pd deler av sine varige driftsmidler. Storre
rehabilitereringer er ofte nedvendig for & forhindre at eksempelvis et bygg ikke kan bru-
kes lenger. I slike tilfeller kan det veere krevende a skille mellom pédkostning og vedlike-
hold og det vil ofte veere nedvendig a anvende skjonn i vurderingen.
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1.4 STATUS ANBEFALINGER FRA 2011

Anbefalingene i 2011 gjaldt kommunen og Stavanger eiendom. Boligforetaket var pd denne tiden

ikke etablert. Status for 2018 gjelder imidlertid alle. Stavanger eiendom o0g Stavanger boligbygg

KF forholder seg til samme vedlikeholdsstrategi og bruker samme eiendomsforvaltningssystem.

RAPPORT JANUAR 2011

STATUS PR. MEDIO 2018

Anbefalinger og hgringsuttalelse

Status i dag

Vi anbefaler at: Stavanger kommune styrker
sitt arbeid med en helhetlig eiendomsstrategi
hvor vedlikehold inngdr som et vesentlig ele-
ment. Politisk forankring, kommunikasjon og fel-
les forstaelse for vedlikeholdsbehov og vedlike-
holdsarbeid er viktig for & lykkes. Det er ogsa en
utfordring & sikre at eierprioriteringene avspeiles
i budsjettet. Det kan ogsd vaere behov for & av-
klare hva man i Stavanger oppfatter som baere-
kraftig bygningsvedlikehold.

Radmannens hgringsuttalelse

Radmannen slutter seg til at det er viktig 8 utar-
beide en helhetlig eiendomsstrategi, og at strate-
gien ma forankres i kommunens overordnede
styringsdokumenter. Stavanger eiendom vil bl.a.
utarbeide en vedlikeholdsplan der det ogsa vil bli
redegjort for vedlikeholdsetterslepet for kommu-
nens bygningsmasse. Saken vil bli fremlagt til
politisk behandling i juni 2011.

Kommunen har ikke utarbeidet en helhetlig eien-
domsstrategi. Som eierstrategi har kommunen
kort sagt at de skal eie egne formalsbygg. I til-
legg velger kommunen 3 eie der de har langsik-
tige behov eller andre samfunnsmessige forhold
tilsier dette.

Kommunen har utarbeidet en vedlikeholdsstrategi
i 2013 (Bystyret BST-sak 79/13 fra 02.09.2013).
Denne gjelder bade Stavanger eiendom og Stav-
anger boligbygg KF.

Kommunen har satt opp normtall for verdibeva-
rende vedlikehold (middels Holte-sats).

Kommunens strategier for eiendomsforvaltning
og vedlikehold er naermere omtalt i punkt 2.3

Vi anbefaler at: Stavanger kommune styrker
sitt arbeid med registrering, planlegging og til-
taksstyring innenfor vedlikeholdsomrédet. Det er
viktig at planleggingssystemene brukes s8 langt
det er mulig, for & f& fram styringsdata som
grunnlag for & utarbeide planer og vedta priorite-
ringer.

Radmannens hgringsuttalelse

R&dmannen vil styrke arbeidet med registrering,
planlegging og tiltaksstyring innen vedlikeholds-
omradet. Det forutsettes at de tilgjengelige sty-
ringssystemene brukes s3 langt det er mulig, og
tiltakene knyttes opp til en definert strategi for
ivaretakelse av kommunens bygningsmasse.

Kommunen har frem til nd brukt samme eien-
domsforvaltningssystem FacilityStation (nd kalt
ISY Eiendom) som de gjorde ved var forrige for-
valtningsrevisjon. Det er da mye av de samme
manglene i dag som tidligere.

Kommunen har nylig fatt utfgrt en kartlegging av
sitt eiendomsforvaltningssystem. Kartleggingen
har bl.a. identifisert hvor det ligger utfordringer,
om det er fornuftig med en oppgradering eller om
det m3 investeres i et nytt fremtidsrettet system.
Boligforetaket vurderer eget system; IK Bygg.

Kommunens internkontroll og systemer for eien-
domsforvaltningen er naermere omtalt i punkt 2.4

Vi anbefaler at: Kommunen vurderer 8 kart-
legge helsemessige konsekvenser av temperatur-
problemer og darlig inneklima i utsatte bygg.*

Radmannens hgringsuttalelse

Stavanger eiendom foretar tilstandsvurdering av
bygningsmassen, og dersom gjennomgangen av-
dekker mangler med bygget som kan gi helse-
messige konsekvenser, foretas det strakstiltak.
Helsesjefen foretar ogsa sine egne kontroller og
vurderinger, etter oppfordring fra brukerne. Der-
som kontrollene avdekker vesentlige avvik,
iverksettes tiltak av Stavanger eiendom.

Kommunen ansa ved var forrige forvaltningsrevi-
sjon, at dette forholdet ble tilfredsstillende ivare-
tatt gjennom deres arbeid den gang.

Kommunen har samme praksis i dag. Det nevnes
ellers at Stavanger eiendom har 1-2 mgter i aret
med miljgrettet helsevern og HVO om byggene.
Kommunen har dessuten de siste drene hatt en
stor oppgradering av ventilasjonsanleggene p&
formalsbyggene.

Vi gar derfor ikke nsermere inn pa det om kom-
munens kartlegging i denne rapporten.

4 Anbefalingen rettet seg primeert mot formalsbygg, men den var ogsé aktuell for omsorgsboliger og bofellesskap. Den

omfattet ikke rene utleieboliger. Dette er da ogsa gjerne BBL/sameie.
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2 FAKTA OG VURDERINGER

2.1 KOMMUNENS ORGANISERING OG RESSURSER
PA OMRADET

KOMMUNENS ORGANISERING AV DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Stavanger eiendom har ansvaret for drift og vedlikehold av kommunens bygnings-
masse. Bygningsmassen bestar i all hovedsak av formalsbygg, men det er ogsd noen
andre typer bygg. Stavanger boligbygg KF (tidligere navn Stavanger bolig KF) har an-
svaret for drift og vedlikehold av kommunens boliger. Boligforetaket ble etablert med

virkning fra 01.07.2016. Tidligere la boligmassen under Stavanger eiendom.

Oversikt over organiseringen av kommunens drift og vedlikehold

Figur 1 - Organiseringen av kommunens drift og vedlikehold (virksomheter)®

Stavanger
boligbygg KF

Stavanger

eiendom Park og vei Vann og avigp

Stavanger natur-
og idrettsservice
KF

Stavanger natur-
og idrettsservice
KF

Stavanger natur-
og idrettsservice
KF

Stavanger
bygedrift KF

Stavanger
byggdrift KF

Merknad: Kommunale foretak (KF) er juridisk sett en del av kommunen.

Ansvaret (bestiller-rollen) er vist gverst. Utforer (utferer-rollen) er vist nederst. Vann og
avlep har ikke et eget utforer-ledd i kommunen. I tillegg kommer private leveranderer
av varer og tjenester til vedlikeholdet for alle bestillere. Det er ogsa et nytt kommunalt
foretak; Stavanger utvikling KF. Dette foretaket ble etablert samtidig med boligforetaket
og skal eie, erverve, utvikle og selge eiendom/utbyggingsomrader. Stavanger utvikling
KF har ogsa en bestiller-rolle, men foretakets eiendommer er ikke i normal drift og eien-

dommene er dermed lite relevante i et drifts- og vedlikeholdsperspektiv.

5 Figuren viser organiseringen av drift og vedlikehold for alle kommunens bygg og anlegg. Stavanger eiendom har an-
svaret for drift og vedlikehold av kommunens bygningsmasse. Park og vei har ansvaret for drift og vedlikehold av alle
kommunale uteomrader. Vann og avlep har ansvaret for drift og vedlikehold av kommunens VA-anlegg og ledningsnett.
Alle disse tre virksomhetene ligger organisasjonsmessig under kommunens avdeling for Bymiljo og utbygging. Stavanger

boligbygg KF har ansvaret for drift og vedlikehold av kommunens boligmasse.
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Bestiller-utferer organisering

Drifts- og vedlikeholdsarbeidet for bygnings- og boligmassen i Stavanger kommune er
organisert ut fra en bestiller-utferer modell. Stavanger eiendom og Stavanger boligbygg
KF er bestillere og ivaretar kommunens «huseierfunksjoner».

Driftsoppgaver for Stavanger eiendom gjennomferes primeert av Stavanger byggdrift
KF. Unntaket er idrettsbygg der Stavanger natur- og idrettsservice KF er hovedleveran-
der. Vedlikeholdsoppgaver for Stavanger eiendom gjennomferes primeert av private le-
veranderer. Dette gjelder bade gjennom rammeavtaler og gjennom lgpende offentlige
anbud. Drifts- og vedlikeholdsoppgaver for Stavanger boligbygg KF gjennomferes for
det meste av Stavanger byggdrift KF. Drift og vedlikehold av uteomrader og grentarea-
ler handteres i stor grad av Stavanger natur- og idrettsservice KF.

Den foreliggende forvaltningsrevisjon tar for seg kommunens vedlikehold. Vi har i denne forbin-
delse stort sett forholdt oss til Stavanger eiendom og Stavanger boligbygg KF. Vi har ikke vurdert
utforerleddet og hvordan bestiller-utforer modellen fungerer. Dette ligger utenfor problemstil-
lingene i mandatet for forvaltningsrevisjonen.

Organisasjonskart for Stavanger eiendom

Figur 2 - Organisasjonskart for Stavanger eiendom - Kilde: Stavanger eiendom

Stavanger eiendom
{Rumne= Kommedal]
Stab
Kvalitetsledelse
T

Prosjektseksjonen Forvaltningseksjonen Drifts- og energiseksjonen
[Solveig Kristine Yndesdal) [Dlaw Stredet] {Ernst Olsen]

e [TOsjEkUTViIkiNE Eygningsteknisk Sentral drifeskontroll
forvaltning
Arkitekt- Koordinering ITB
prosjektering

e Prosjektledelss

Byeningsteknisk

radgivning for
virksomhetene f— Energisentraler

e Adpgangskort for 5K

ITB=integrerte tekniske bygningsinstalasjoner

¢ Dersom Stavanger byggdrift KF - ev. Stavanger natur- og idrettsservice KF - har kapasitet, brukes disse for anbud.
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Organisasjonskart for Stavanger boligbygg KF

Figur 3 - Organisasjonskart for Stavanger boligbygg KF - Kilde: Stavanger boligbygg KF

[ET-{IT-4I-T. [-T4

(Erik Hirth)

Pkonomi og administrasjon g

Bygningsteknisk forvaltning Forvaltning av leieforhold — Prosjektutvikling

Forvaltningsavdeling

Forvaltningsseksjonen/forvaltningsavdelingen

Forvaltningsseksjonen i Stavanger eiendom har ansvar for den bygningsmessige forvalt-
ningen av kommunens bygningsmasse iht. vedtatt driftsbudsjett og mindre investe-
ringer. Seksjonen ivaretar ogsa byggeier-ansvaret pa vegne av kommunen. Forvaltnings-
avdelingen i Stavanger boligbygg KF har tilsvarende ansvar nar det gjelder kommunens
boliger.

Kommunens egne ressurser i drifts- og vedlikeholdsarbeidet

Ansvaret for de ulike bygningstypene (bygningskategoriene) er fordelt pa bygningsan-
svarlige som har direkte kontakt mot de kommunale virksomhetene. Forvaltningssek-
sjonen i Stavanger eiendom har 9 bygningsansvarlige for bygningsmassen. Det er orga-
nisert bade pa bygningskategorier og pa bydeler. Forvaltningsavdelingen i Stavanger
boligbygg KF har 3 bygningsansvarlige for boligmassen. I tillegg kommer kommunens
ressurser som ligger i utfererleddet. Dette gjelder bl.a. vaktmestertjenesten, renhold og
handverkertjenesten i Stavanger byggdrift KF, samt de tjenester som utferes av Stav-

anger natur- og idrettsservice KF.
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2.2 KOMMUNENS BYGNINGS- OG BOLIGMASSE

Kommunens bygnings- og boligmasse bestar av forskjellige typer formdlsbygg og boli-
ger. Ved formdlsbygg menes det her alle typer bygg utenom boliger. Det er en rekke ulike
bygningstyper, hvorav skoler og boliger utgjer den sterste eiendomsmassen. Totalt har
kommunen en bygnings- og boligmasse pa rundt 828 tusen kvm.

Kommunens bygningsmasse (Stavanger eiendom)

Tabell 1 - Kommunens bygningsmasse i 2018 - Kilde: Stavanger eiendom
Formdlstype Eie/leie Antall Areal m2
Skoler Eiet 44 248 460

Leiet 1 6 964

Barnehager Eiet 73 59 688
Leiet 5 2 476

Sykehjem Eiet 14 75 850
Private sykehjem med driftsavtale Leiet 7 24 667
Andre helsebygg Eiet 20 22 022
Leiet 11 29 667

Omsorgsboliger (bygg integrert i sykehjem) Eiet 45 2691
Idrettsbygg Eiet 32 65 786
Leiet 1 187

Administrasjonsbygg Eiet 5 10 953
Leiet 3 6 500

Sameie 1 3 090

Kontorbygg Eiet 5 10 953
Leiet 3 2 009

Kulturbygg, museumsbygg og kultur skole Eiet 35 48 321
Leiet 5 6 366

Beredskapsbygg Eiet 21 15 000
Diverse bygg Eiet 20 15 000
Totalt 656 650

Stavanger eiendom har en bygningsmasse pa 655 650 kvm fordelt pa anslagsvis 800
bygg. Dette gjelder ogsd bygg i kommunale foretak unntatt boliger. Det er med tre eldre
sykehjem som skal fases ut, men som er med grunnet fortsatt aktivitet i byggene (St.
Petri, Valandstunet og Mosheim). Noen omsorgsboliger herer fortsatt under Stavanger
eiendom da disse ligger integrert i 2 sykehjem med 45 leiligheter.
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Kommunens boligmasse (Stavanger boligbygg KF)

Tabell 2 - Kommunens boligmasse i 2018 - Kilde: Stavanger boligbygg KF’

Boligtype Antall Areal m2
Ordinaere boliger 1798
- Herav BBL/sameie 1 054
Omsorgsboliger og bofellesskap 778
Totalt 2 576 171 500

Stavanger boligbygg KF har vedlikeholdsansvaret for en boligmasse pa 171 500 kvm for-
delt pa anslagsvis 1 035 bygg. Dette utgjor 2 576 boenheter. Foretaket har ingen leide
boliger. Som nevnt foran er det ellers 45 omsorgsboliger som ligger under Stavanger
eiendom.

Kommentarer til oversiktene over kommunens bygnings- og boligmasse

Oversiktene viser kommunens bygnings- og boligmasse i 2018. De er ikke neermere tids-
spesifisert. Bygnings- og boligmassen endrer seg noe «hele tiden», men oversiktene gir
et rimelig korrekt bilde pa dagens situasjon.

Kommentarer til kommunens vedlikeholdsansvar

Det meste av kommunens bygnings- og boligmasse er eide arealer hvor kommunen
(Stavanger eiendom/Stavanger boligbygg KF) har hele vedlikeholdsansvaret. For leide
arealer og for BBL/sameie har kommunen som oftest et mindre vedlikeholdsansvar.8
Vedlikeholdsansvaret for leide arealer ved bygningsmassen er varierende iht. leiekon-
trakten - fra fullt vedlikeholdsansvar til ikke noe vedlikeholdsansvar. Stavanger eien-
dom har normalt ikke vedlikeholdsansvar for leide formdlsbygg. Unntaket er leide bar-
nehager hvor de har fullt vedlikeholdsansvar. Leide arealer uten vedlikeholdsansvar er
ellers leieavtaler mellom den kommunale virksomheten og huseier - her er ikke Stav-
anger eiendom involvert. For BBL/sameie har normalt borettslaget/sameiet ansvar for
ytre vedlikehold, mens Stavanger boligbygg KF har ansvar for indre vedlikehold.

7 Boligforetaket hadde pr. dato ikke kvm tall fordelt pa de tre boligtypene i tabellen.
8 Vedlikehold pa BBL/sameie betales som regel gjennom manedlig husleie/ fellesutgifter. Regnskapsteknisk fores dette
som driftsutgifter.
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2.3 KOMMUNENS STRATEGIER FOR
EIENDOMSFORVALTNING OG VEDLIKEHOLD

Vi ser her pi hvordan kommunen arbeider for d forvalte sin bygningsmasse pd kort og lang sikt
gjennom forebyggende aktiviteter, ordineert og ekstraordinaert vedlikehold, og rehabiliteringer.
Dette gjelder pd overordnet politisk nivd. Lopende vedlikehold er omtalt i punkt 2.4.

REVISJONSKRITERIER

Vi har utledet folgende revisjonskriterier

Tabell 3 - Revisjonskriterier (problemstilling nr. 1, overordnet)

KS Rapport (2008): Vedlikehold i kommunesektoren - Fra forfall til forbilde
o Det er viktig at kommunen utarbeider en helhetlig eiendomsstrategi hvor vedlikehold inngdr som
et vesentlig element.

FOBE Forum for Offentlige Bygg og Eiendommer (2007): Bedre eierskap i kommunene
e Eierorganet (kommunestyret) bgr i stgrre grad delta som eiere.

SBE HO 4/2011: God kommunal eiendomsforvaltning (veileder for folkevalgte)
»  Politiske beslutninger av strategisk karakter for eiendomsforvaltningen bgr baseres p3 et solid
faglig grunnlag. Eiendomsforvaltning bgr veere en del av folkevalgtoppleeringen.

Dokument nr. 3:13 (2004-2005): Riksrevisjonens undersgkelse av kommunenes ansvar for skolebyg-

ninger®

o Det anses som viktig 8 fastsette mal for vedlikeholdet slik at det foreligger grunnlag for styring
og kontroll. For at politikerne skal kunne fastsette mal og prioriteringer er det en forutsetning at
de far fremlagt til behandling en saksutredning fra administrasjonen.

KOMMUNENS STRATEGIER FOR EIENDOMSFORVALTNING OG VEDLIKEHOLD

Kommunen har ikke utarbeidet en helhetlig eiendomsstrategi. Som eierstrategi har kom-
munen kort sagt at de skal eie egne formalsbygg. I tillegg velger kommunen & eie der de
har langsiktige behov eller andre samfunnsmessige forhold tilsier dette. P4 midlertidige
behov og mer standardiserte kontorlokaler kan innleie benyttes der dette skulle veere
hensiktsmessig. Lokaler som tas ut av kommunal bruk avhendes eller utvikles fremfor

at en driver mer «ordineer» kommersiell utleie.

Kommunen har utarbeidet en vedlikeholdsstrategi i 2013. Denne gjelder bade Stavanger
eiendom og Stavanger boligbygg KF. Strategien gir de overordnede og langsiktige mal-
setningene for vedlikeholdet av bygg og uteomrader. Den skal sgrge for & redusere ver-
diforringelsen og forfallet av eilendomsmassen. Strategien er ment a felge en firearssyk-

lus, og 2015 var ferste ar i denne syklusen.

9 Riksrevisjonens dokument er omtalt i NOU 2004:22: Velholdte bygninger gir mer til alle - Om eiendomsforvaltningen i

kommunesektoren.
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I tillegg har Stavanger eiendom noen utdypende mal og indikatorer for vedlikeholdet
av formélsbygg i HOP. Dette kalles ogsa ambisjoner og malsettinger. Iht. eierstrategien
for Stavanger boligbygg KF (2016), skal boliger ha et verdibevarende vedlikehold. Men
det er pr. i dag ikke noen utdypende madl og indikatorer for vedlikeholdet av boliger i
HOP.

Vedlikeholdsstrategien ble vedtatt av bystyret samtidig med fremleggelsen av kommu-
nens tilstandskartlegging samme ar (samlet rapport 28.05.2013).

Kommunens vedlikeholdsstrategi fra 2013

Tabell 4 - Kommunens vedlikeholdsstrategi - Bystyret BST-sak 79/13 fra 02.09.2013

1. Tilstandskartleggingen for kommunens bygningsmasse og uteomrader tas til etterretning.

2. Det er en langsiktig malsetting at vare bygninger og uteomrader skal ha en god teknisk tilstands-
grad.

3. Fglgende vedlikeholdsstrategi legges til grunn:
a. det skal etableres en mer baerekraftig forvaltning ved en overgang fra et kortsiktig inves-
teringsfokus til en et langsiktig forvaltningsfokus
b. det skal etableres krav ved nybygg og nye uteomrader som bidrar til & redusere vedlike-
holdsbehovet mest mulig
c. dokumentasjon av tilstanden p& de ulike byggene og uteomradene
d. vurdere avhending eller rivning av de darligste objektene (gjelder byggene)
e. fglge byggene og aktuelle uteomrader ngye gjennom vedlikeholdsbefaring,
- rapportering og en komplett tilstandsregistrering hvert fjerde ar
f. okt kapasitet og kompetanse for 3 ivareta gkt ambisjonsniva.

4. Gjennomfgringstempo og finansiering ma vurderes i tilknytning til fremtidige versjoner av hand-
lings- og gkonomiplanen.

Det gjores oppmerksom pd at bygninger og bygningsmassen her inkluderer boliger.

Ved fremleggelsen av Stavanger eiendom sin tilstandskartlegging av formalsbygg i 2017
(rapport 30.06.2017), ble viderefering av vedlikeholdsstrategien vedtatt av KMU (kom-
munalstyret for miljo og utbygging) i september 2017.10 Det ble presisert at ressursbruk
fastsettes gjennom kommende handlings- og skonomiplaner.

NAZRMERE OM VEDLIKEHOLDSSTRATEGIER (FORMALSBYGG)

Vedlikeholdssatsingen ved formalsbygg behandles i kommunens handlings- og gkono-
miplaner. For enkelthets skyld kaller vi handlings- og skonomiplan kun for gkonomi-
plan i det felgende. I tillegg kommer barnehagebruksplaner og skolebruksplaner som
tar for seg bade nybygg og rehabiliteringer (dvs. investeringer).

10 KMU-sak 148/17 fra 05.09.2017.
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Kommunens gkonomiplan 2017-2020 - Punkt 2.5 om verdibevaring

Tabell 5 - Kommunens verdibevaring bygg og anlegg (utdrag)

@konomisk handlingsrom og helhetlig prioritering avgjgr rekkefglgen av vedlikeholdet, og hvor raskt
det bygningsmessige vedlikeholdsetterslepet kan reduseres. Behovet for aktiviteter relatert til verdi-
bevaring er betydelig. Finansiering av verdibevarende vedlikehold for hele bygningsmassen ma derfor
skje over flere perioder.

Mal

e  God teknisk standard p& kommunale bygg og anlegg

e Langsiktig forvaltning

e Tilstrekkelig dokumentasjon av tilstanden til kommunens bygg og anlegg

e  Smarte Igsninger for & minimalisere vedlikeholdsbehovet p& nye bygg og anlegg

Kommunens gkonomiplan 2018-2021 - Punkt 2.5 om verdibevaring!!

Tabell 6 - Kommunens verdibevaring bygg og anlegg (utdrag)

Vedlikeholdsetterslepet, avviket mellom gnsket og faktisk tilstand for den kommunale bygningsmas-
sen, er en kostnadskrevende utfordring.

Kommunen ma prioritere ngye hva som skal bygges, og hvilke bygg som skal renoveres og rehabilite-
res, vedlikeholdes, selges og kjopes. Nye bygg har FDV-kostnader, tilsvarende middels Holte-sats??,
slik at det blir rom for verdibevarende vedlikehold og god teknisk standard. Etter hvert vil dette gjelde
for alle bygg.

Vedlikeholdsstrategien skal falges opp med arlige befaringer, og detaljert tilstandsvurdering av alle
bygg hvert fjerde ar.

Milene for verdibevaring av kommunens bygg og anlegg i okonomiplanene omfatter ikke i dag
boliger. Verdibevaring av boliger skal imidlertid forholde seg til kommunens vedlikeholdsstrategi.
Kommunens vedlikeholdsstrategi omfatter det meste av det som stdr i tabellene ovenfor.

I gkonomiplanene fremgar det ellers folgende ambisjoner og malsettinger:
e God teknisk standard pd kommunale bygg og anlegg
o Malsetningen til Stavanger kommune er at alle formalsbygg, som et mini-
mum, skal ha tilstandsgrad 1. Merk at det her tenkes pa gjennomsnittet for
bygningstypen (bygningskategorien).
o Malsetningen for vedlikeholdsetterslepet i Stavanger er 0 % vekst.
e Langsiktig forvaltning
o For & verdibevare bygningsmassen og forebygge vedlikeholdsetterslepet er
Stavanger kommunes ambisjon at alle bygg fér tildelt middels Holte-sats.
o Det tenkes da pa planlagt verdibevarende vedlikehold. Merk dessuten at
Holte-satsen er forskjellige for de enkelte bygningstypene.

11 Det som star om verdibevaring under punkt 2.5 om handlekraftig og innovativ organisasjon.

12 Middels Holte-sats er det ressursbehovet som kreves for & verdibevare bygningsmassen og forebygge vedlikeholdset-
terslep. Middels Holte-sats er en teoretisk beregningsmodell, og ber bare benyttes pa en sterre portefolje for a fa en viss
presisjon.
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e Tilstrekkelig dokumentasjon av tilstanden til kommunens bygg og anlegg
o Stavanger kommune har som malsetning a gjennomfere minimum 140 til-

standsvurderinger av bygg hvert ar.

Det ovenstaende gjelder bygningsmassen (formalsbygg) og har na veert gjeldende i noen
ar. Det rapporteres pa vedlikeholdet og malsettingene for vedlikeholdet i kommunens
arsrapport. Mél og indikatorer for vedlikeholdet er her tatt med (ferste gang i 2017 - pa
bakgrunn av tilstandskartleggingen i 2017). Vi har tatt dette med i vedlegg.1

NARMERE OM VEDLIKEHOLDSSTRATEGIER (BOLIGER)

For vedlikeholdet av boliger er det etablert samme overordnede mal for verdibevaring
som for bygg og anlegg. Det vises her til kommunens eierstrategi for boligforetaket, som
igjen viser til kommunens vedlikeholdsstrategi. Kommunale foretak er en del av kom-
munen og de md pd samme mate som kommunens andre virksomheter forholde seg til

vedlikeholdssatsingen i kommunens handlings- og skonomiplaner.

I eierstrategien stir ellers bl.a. folgende:

«Bystyret legger til grunn et langsiktig mal om at boligmassen skal ha en god teknisk
standard. Stavanger boligbygg KF vil ha ansvaret for & sikre at denne malsettingen rea-
liseres. For det iverksettes vedlikeholdstiltak skal det vurderes hvorvidt det er hensikts-
messig med rivning/nybygg, salg, annen anvendelse mv. Gjennomferingstempo og fi-
nansiering ma vurderes i tilknytning til fremtidige handlings- og ekonomiplaner.»

Boligforetaket har i sin vedlikeholdsplan for 2019-2022 satt opp mal/indikatorer for ved-
likeholdet. Ambisjonen for planlagt verdibevarende vedlikehold er middels Holte-sats
for boliger, men hvor de i planperioden ensker hey sats for 4 ta igjen et stort vedlike-
holdsetterslep. Boligforetaket vil sette opp flere malsettinger for vedlikeholdet i forbin-

delse med deres tilstandsregistrering av alle kommunale boliger i 2018-2019.

Foretakets langsiktige mal er & bringe boligmassen til god teknisk standard (tilstands-
grad 1). Dette fremkommer av deres drsrapporter 2016 og 2017. Det rapporteres pa ved-
likeholdssituasjonen og vedlikeholdsetterslepet i kommunens (foretakets) arsrapport.

EIENDOMSFORVALTNING | KOMMUNENS FOLKEVALGTOPPLARING

Som en del av folkevalgtoppleeringen har Stavanger eiendom presentert seg for politi-
kerne i KMU. Dette skjedde rett etter siste kommunevalg i 2015. Pa denne tiden var ogsa

boliger en del av eiendomsmassen til Stavanger eiendom.

13 Jf. vart vedlegg «Kommunens rapportering om verdibevaring av bygningsmassen»
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Stavanger eiendom sin presentasjon (2015)

Tabell 7 - Stavanger eiendom sin presentasjon 2015 (utdrag fra innholdet)

e Orientering om bestiller-utfgrer modellen e Bygg som forvaltes av Stavanger eiendom

e Organisasjonskart Stavanger eiendom e Stavanger eiendom sitt drifts- og vedlike-

e Fordeling av oppgaver i Stavanger eiendom holdsbudsjett
o Prosjektseksjonen . N&-situasjonen bl.a. om stor reduksjon i ved-
o  Forvaltningsseksjonen likeholdsmidlene
o Drifts- og energiseksjonen e De kalde fakta bl.a. om at fokuset p8 ver-

e Stavanger eiendom sitt investeringsbudsjett dibevarende vedlikehold m& gkes

Det er ellers bade saker, befaringer og presentasjoner til ulike saker kontinuerlig i KMU.
Ogsa forvaltning av eiendomsmassen, rehabiliteringsprosjekter og ulike tiltak droftes
jevnlig av utvalget. Videre er dette tema ved dreftingene i forbindelse med HOP. KMU
behandler ogsa Stavanger eiendom sine arlige drifts- og vedlikeholdsplaner.

Styret i Stavanger boligbygg KF har fra 2016 samme rolle for boligmassen.

REVISJONENS VURDERINGER

Kommunen har utarbeidet en vedlikeholdsstrategi for sin bygnings- og boligmasse, men
det er ikke utarbeidet en helhetlig eiendomsstrategi hvor vedlikeholdet inngar. En hel-
hetlig eiendomsstrategi vil typisk inneholde beskrivelse av hvordan en driver god kom-
munal eiendomsforvaltning, mal for eiendomsforvaltningen, informasjon om eiendoms-
massen, kartlagte utfordringer og tiltak for 4 nd malene. Kommunens ambisjoner og
malsettinger for vedlikeholdet i handlings- og skonomiplanene bor da ogsa diskuteres
her. Eiendomsstrategien kan veere med pa at politikerne blir mer involvert pa eiendoms-
og vedlikeholdsomradet. Kommunens vedlikeholdsstrategi tar forbehold om at gkono-
miske prioriteringer kan medfere at de drlige vedlikeholdsmidlene ikke alltid er tilstrek-
kelig til en verdibevaring av kommunens eiendomsmasse. Vedlikeholdsetterslepet kan
derfor gjerne oke i de enkelte ar.

Kommunen synes & ha en god oppleering av sektorpolitikerne i KMU pé eiendoms- og
vedlikeholdsomrddet. Kommunen kan likevel med fordel ta med eiendomsforvaltning
som en obligatorisk del av folkevalgtoppleeringen for hele bystyret. Dette vil gi alle po-
litikerne et enda bedre faglig grunnlag for politiske beslutninger av strategisk karakter
for eiendomsforvaltningen.

Anbefalinger

e Kommunen ber utarbeide en helhetlig eiendomsstrategi hvor vedlikeholdet inngar.

¢ Kommunen bor ta med eiendomsforvaltning som en obligatorisk del av folkevalgt-
oppleeringen.
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2.4 KOMMUNENS INTERNKONTROLL OG SYSTEMER
FOR EIENDOMSFORVALTNINGEN

Dette punktet tar for seg hvilken internkontroll og hvilke systemer kommunen har for d folge opp
eiendomsforvaltningen. Det tenkes da pd det lopende vedlikeholdet: Kommunens gjennomgang
0g vurdering av tilstanden til de enkelte bygg for sin egen planlegging av det drlige vedlikeholdet.

REVISJONSKRITERIER

Vi har utledet folgende revisjonskriterier

Tabell 8 - Revisjonskriterier (problemstilling nr. 1, Igpende)

NOU 2004:22: Velholdte bygninger gir mer til alle - Om eiendomsforvaltningen i kommunesektoren
e Det anbefales at eiendomsforvaltningen har informasjon og data om eiendoms- og bygningsregis-
ter med areal, kostnader og inntekter relatert til hvert bygg iht. NS 3454.14

KS Rapport (2008): Vedlikehold i kommunesektoren - Fra forfall til forbilde

e Administrasjonen bgr aktivt ta i bruk verktgy som hjelpemiddel for & strukturere omfattende og
kompleks informasjon som grunnlag for utvikling av vedlikeholdsplaner og Igpende oppdatering
av disse.

NOU 2004:22: Velholdte bygninger gir mer til alle - Om eiendomsforvaltningen i kommunesektoren
e Administrasjonen forutsettes & sikre at de ansatte gis muligheten til & utvikle/vedlikeholde ngd-
vendig teknisk kunnskap og kompetanse innen eiendomsforvaltningen.

INTERNKONTROLL OG SYSTEMER FOR A F@LGE OPP EIENDOMSFORVALTNINGEN

ISY Eiendom (tidligere kalt FaciltyStation)
Kommunens internkontroll og systemer for eiendomsforvaltningen er bygget rundt ei-

endomsforvaltningssystemet ISY Eiendom.!5

Hensikten med et eiendomsforvaltningssystem og oppfelging av vedlikehold kan de-
les opp slik:

e Registrering av tilstand - skaffe oversikt

e Gi grunnlag for planlegging og prioritering

e Gi grunnlag for rapportering til folkevalgte

14 NS 3454 (2013): Livssykluskostnader for byggverk - Prinsipper og klassifikasjon.
15 ISY Eiendom er utviklet av Norconsult Informasjonssystemer. Systemet gir forvalteren oversikt over eiendomsmassen
og stetter gjennomferingen av drifts- og vedlikeholdsaktiviteter, samt forretningsmessige prosesser som budsjettering,

kostnadsoppfelging og handtering av leieforhold og inntekter.
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En oversikt over innholdet i ISY Eiendom

Figur 4 - Oversikt over innholdt i ISY Eiendom?° - Kilde: Stavanger eiendom

Moduler Brukere Merknad

Eiendomsmodul SE, SBKF Grunnlaget ogsa for alle andre moduler

Anlegg/Objekter SE Ikke tatt i bruk

Prosjekt SE + eksterne byggeledere

Boligleie SBKF

Leiekontrakter SE + jurister (innsyn)

Budsjett SE, SBKF

Tilstand SE Bruk avviklet

Driftssentral SBD

Avvik/serviceanmodning SBD Lite bruk

Forebyggende vedlikehold SBD Lite bruk

Fakturering SBD

Driftsavtaler SBD

Timeregistering SBD

Energi SE

Brukeradministrasjon SE Grunnlaget ogsa for alle andre moduler
ISY Eiendom dekker mange forhold. Oversikten ovenfor gir et oversiktsbilde for kommunens status.

Kommunens bruk av ISY Eiendom

Det er de bygningsansvarlige i forvaltningsseksjonen i Stavanger eiendom og forvalt-
ningsavdelingen i Stavanger boligbygg KF, som foretar planlegging av drifts- og vedli-
keholdsoppgaver samt innkjop av varer og tjenester.

De skulle normalt ha brukt ISY Eiendom for & registrere og folge opp drifts- og vedlike-
holdstiltak. Dette omfatter bl.a. periodiske driftskontroller, tilstandsregistrering av byg-
ninger/bygningsdeler samt dokumentasjon av at lovpalagte oppgaver (herunder brann-
sikkerhet) blir utfert. Alle disse oppgavene blir handtert utenfor ISY Eiendom. Arsakene
til den manglende bruk av ISY Eiendom fremkommer nedenfor.

Kartlegging av kommunens eiendomsforvaltningssystem

September 2017 gikk kommunen ut med en anbudskonkurranse vedrerende en kartleg-
ging av eiendomsforvaltningssystemet. Konkurransen ble gjennomfert etter anskaffel-
sesforskriftens alminnelige bestemmelser da den var under den nasjonale terskelver-
dien.”” Arsakene til at kommunen gnsket en kartlegging av sitt eiendomsforvaltnings-
system fremkommer av konkurransegrunnlaget til anbudskonkurransen i september
2017. Kort fortalt skyldes dette at fagsystemet er pd en utdatert teknologisk plattform.
Kartleggingen skulle bl.a. identifisere hvor det ligger utfordringer, om det er fornuftig
med en oppgradering eller om det ma investeres i et nytt fremtidsrettet system. Vi har i
vedlegg tatt hele beskrivelsen av leveransen slik det fremkommer av konkurransegrunn-
laget.

16 SE star for Stavanger eiendom, SBKF star for Stavanger boligbygg KF, mens SBD stér for Stavanger byggdrift KF.
17 Anskaffelsen ble vurdert til & ha en verdi pa ca. 300 000 kr. Nasjonal terskelverdi var pd dette tidspunkt 1,1 mill. kr.
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Sammendrag fra kartleggingen
Rapporten om kartlegging av kommunens eiendomsforvaltningssystem ble ferdigstilt i

juni 2018.18 Vi tar nedenfor med et utdrag fra sammendraget fra rapporten. Vi har i ved-
legg tatt hele sammendraget.

«Brukerne av systemet - badde foretakene og kommunens administrasjon - opplever mye
av de samme utfordringene, og det er mange fellestrekk pa tvers. Det KPMG ser er at da
ISY Eiendom ble innfert var det mange gode intensjoner, og ogsa mange forutsetninger
pa plass for a lykkes. I ettertid ser man at ambisjonsnivdet var for hoyt med tanke pd at
organisasjonen skulle ta ambisjonene innover seg og faktisk hente ut gevinster av det
arbeidet som matte nedlegges for & komme dit. Det kan virke som det ikke fantes en
langsiktig plan for & realisere gevinstene av det nye forvaltningssystemet. Dette har
medfert at ISY Eiendom ikke har blitt brukt fullt ut. Manglende registreringer pa viktige
omrader har bidratt til at det har veert vanskelig & gjore vedlikehold pa tekniske instal-
lasjoner riktig, gitt lite planleggingsrom pa grunn av darlig datakvalitet og sist men ikke
minst bidratt til at kommunen ikke har den beste kontrollen pa sin eiendomsmasse. Da-
tainnsamlingen skjer ikke pa en god méte, og det er ingen enhetlig mate 4 gjore datainn-

samlingen pa.

Stavanger kommune har ikke oppgradert til siste versjon av ISY Eiendom, da denne ver-
sjonen ikke inneholder tilsvarende funksjonalitet som finnes i den implementerte ver-
sjonen. ISY Eiendom 3.8 er pri dag utdatert, og kjorer pa en foreldet plattform (Windows
XP) som ikke stottes med oppdateringer lenger. For & ivareta sikkerheten ma brukerne
logge seg pa via terminalserver. Dette er ikke en holdbar lesning og det mé gjores noe
for & komme opp pa en moderne teknologisk FDV-lgsning. I tillegg hindrer den utda-
terte FDV-lgsningen Stavanger kommune i & ta i bruk ny og moderne teknologi. ISY
Eiendom er lost integrert med Visma som er Stavanger kommunes regnskapssystem.
Denne integrasjonen er mangelfull og medfgrer mye manuelle kontroller og dobbeltar-
beid.

Ved en oppgradering eller nyanskaffelse er det viktig & se pa lesninger med apne gren-
sesnitt som gir fleksibilitet i integrasjoner og rapportering. Det er ogsa viktig a veere sa
neer et standardprodukt som mulig for & kunne dra nytte av nye programvareoppdate-
ringer, kontinuerlig produktutvikling, dokumentasjon og oppleering.

Uavhengig av hva Stavanger kommune velger a gjore, mé det gjennomfores et endrings-
arbeid som innebeerer & legge og folge opp et malbart kvalitets- og ambisjonsniva. A
oppgradere eller investere i en ny lgsning - uten & definere et klart mal for hvilke gevins-
ter det skal gi - vil ikke tilfore kommunen noen ny verdi utover & anskaffe en nyere
versjon av et forvaltnings, drifts- og vedlikeholdssystem.»

18 KPMG - Kartlegging av forvaltningssystem - Stavanger kommune (rapport datert juni 2018).
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Kommunens drifts- og vedlikeholdsplaner

Bade Stavanger eiendom og Stavanger boligbygg KF utarbeider arlige planer for drift og
vedlikehold basert pa bygningenes tilstand. I planene fremgar det en oversikt over
hvilke drifts- og vedlikeholdstiltak som skal utfgres pa de enkelte bygg. Grunnlaget for
prioriteringene er kartlegginger av eiendomsmassen som blir foretatt dret forut og ellers.

Teknisk kunnskap og kompetanse innen eiendomsforvaltningen

Stavanger eiendom og Stavanger boligbygg KF - herunder de bygningsansvarlige - til-
egner seg nodvendig kunnskap og kompetanse via kurs og seminar. I tillegg kjapes tje-
nester innenfor de ulike fagomrader der det er behov. Bygningsansvarlige er normalt
utdannet ingenier eller har annen teknisk utdannelse og erfaring. Stavanger eiendom
har ogsa 1-2 ganger i maneden sdkalte temamgoter hvor de fra forskjellig hold far en pre-
sentasjon av nye ideer og metoder for drift og vedlikehold av bygninger, samt utvikling

pa omradet ellers.??

Drifts- og energiseksjonen i Stavanger eiendom er ansvarlig for energiomradet og kom-
petanseoppbygging innenfor tekniske installasjoner og byggautomasjon for alle kom-

munale byggeprosjekter (ogsa omsorgsboliger og bofellesskap).

REVISJONENS VURDERINGER - OPPSUMMERING FRA KARTLEGGINGSRAPPORTEN

Planlegging og styring av eiendomsforvaltningen av bygg skal skje ved hjelp av eien-
domsforvaltningssystemet ISY Eiendom. Det er her ikke en fullstendig og systematisk
planlegging i systemet. Dette kompenseres av at det blir gjort planarbeid for de enkelte
bygningstyper (bygningskategorier) gjennom arlige drifts- og vedlikeholdsplaner.

Kommunen har nylig fatt gjennomfert en kartlegging av sitt eiendomsforvaltningssys-
tem ISY Eiendom. Det er sett pd utfordringer med systemet, og om det er fornuftig med
en oppgradering eller om det ma investeres i et nytt fremtidsrettet system. Kartleggings-
rapporten peker pa en rekke svakheter. Systemet brukes bare delvis og systemet er pa
en utdatert teknologisk plattform. Det er manglende registreringer pa viktige omrdder
og kommunen har ikke den beste kontrollen pa sin eiendomsmasse. Kommunen vil i
den neermeste tiden ta stilling til om de skal oppgradere systemet eller anskaffe seg et

nytt system.

Teknisk kunnskap og kompetanse innen eiendomsforvaltningen sikres gjennom kurs,
seminarer og temameter. Det er ogsa etablert en egen seksjon som spesielt handterer

tekniske installasjoner og byggautomasjon.

19 Dette er presentasjoner fra bdde konsulenter, (ramme)leveranderer og ulike typer firmaer. Presenterene har da gjerne
selv invitert seg til slike mgter med kommunen. Stavanger eiendom sier at de er bevisst pa at dette er informasjonsmater
for dem, og at salgskoplinger ikke skal skje her. De kan imidlertid benytte den nye kunnskapen ved anbudskonkurranser.
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2.5 KOMMUNENS VEDLIKEHOLDSUTGIFTER OG
VEDLIKEHOLDSETTERSLEP

Vi ser her pd hvordan utviklingen i vedlikeholdsomfanget har vert, og hvor stort det eventuelle
vedlikeholdsetterslepet er.

Vedlikeholdsetterslep er gjerne den sterste utfordringen innen eiendomsforvaltning for
kommunene. Vedlikeholdsbudsjettet styrer vedlikeholdet.

REVISJONSKRITERIER

Vi har utledet folgende revisjonskriterier

Tabell 9 - Revisjonskriterier (problemstilling nr. 2)

Kommunens vedlikeholdsstrategi (utdrag) - Bystyret BST-sak 79/13 fra 02.09.2013

o Det er en langsiktig malsetting at vare bygninger og uteomrader skal ha en god teknisk til-
standsgrad.

e  Gjennomfgringstempo og finansiering ma vurderes i tilknytning til fremtidige versjoner av hand-
lings- og gkonomiplanen.

e Vedlikeholdsstrategien gjelder bdde bygningsmassen og boligmassen.

I tillegg kan det tas med kommunens ambisjoner og malsettinger for formalsbyggene i HZP. Dette
gjelder mal/normtall for verdibevarende vedlikehold, mal om tilstandsgrader p& minst 1 og mal om 0
% vekst i vedlikeholdsetterslepet. Dette ma imidlertid ogsd ses sammen med andre tiltak i HGP.

Vanlig vedlikehold blir fort i driftsregnskapet som vedlikeholdsutgifter (driftsutgifter). Et vedli-
keholdsetterslep vil ofte medfore storre rehabiliteringer. Storre rehabiliteringer blir gjerne fort i
investeringsregnskapet som investeringsutgifter.

Kommunens mal/normtall for verdibevarende vedlikehold (planlagt vedlikehold)

For verdibevarende vedlikehold opereres det gjerne med normtall som viser hvor mye
vedlikehold som trengs for a opprettholde tilstanden for et bygg pd et godt niva. Det
skilles ikke her mellom ny og gammel bygningsmasse, men gammel bygningsmasse vil
gjerne kreve noe mer enn ny bygningsmasse. Hvor mye midler som trengs for verdibe-
varende vedlikehold kan dessuten alltid diskuteres. Som nevnt foran under punkt 2.3,
har Stavanger eiendom middels Holte-sats som normtall for verdibevarende vedlike-
hold.0 Stavanger boligbygg KF har ogsa lagt seg pa middels Holte-sats. Dette fremgar
av deres vedlikeholdsplan for 2019-2022. Holte-satsen endres arlig, men det har de siste

arene veert en ganske flat utvikling.

20 Holte-modellen: Kategorisering av standard for FDV-kostnader til kommunens bygningsmasse tar utgangspunkt i
Holthe-modellen, som har tre satser for lopende FDV-kostnader. Lav sats innebaerer bare forefallende vedlikehold og
konsekvenser vil veere gradvis nedjustering av standarden og vekst i vedlikeholdsetterslepet. Middels Holthe-sats inne-
beerer verdibevarende vedlikehold. Hey Holthe-sats gir mulighet for utvikling av bygget basert pa standardheving og

forskriftskrav.
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KOMMUNENS UTGIFTER TIL VANLIG VEDLIKEHOLD

Vi ser forst pa selve vedlikeholdsutgiftene. Dette gjelder hvor mye midler som medgar
til vanlig vedlikehold totalt. Vi ser dernest pa utviklingen i vedlikeholdsomfanget, basert
pa hvor mye vedlikeholdet utgjer pr. kvm bygg (fordelt pa bygningstyper).

Skille mellom drift og vedlikehold er ikke alltid klart og det kan veere noe forskjellige
meninger om dette. Stavanger eiendom og Stavanger boligbygg KF har i sin bestiller-
struktur overfor Stavanger byggdrift KF delt arbeidet/bestillingene opp i ulike drifts-
prosjekt som foretaket forer timer pa. P4 denne méaten har Stavanger eiendom og Stav-
anger boligbygg KF en kontroll pa at driftstiltak feres pa drift og at vedlikeholdstiltak
fores pd vedlikehold. I denne sammenhengen regner de f.eks. periodiske driftskontroller
av bygninger/tekniske installasjoner som drift, mens retting av avvik her regnes som
vedlikehold. Kjop av vedlikehold fra private virksomheter er stort sett klart definert i
utgangspunktet, og det blir da ingen fordelingsproblematikk ved slike kjop.

STATLIGE TILTAKSMIDLER

Vestlandet og seerlig Rogaland med Stavanger og Sandnes fikk betydelige statlige til-
taksmidler i 2016 og 2017. Det er og blir ingen slike tiltaksmidler i 2018. Tiltaksmidler
tildeles kommunen som fordeler disse internt pa virksomhetene/bygningstypene. Stav-
anger prioriterte a bruke tiltaksmidlene pa bygnings- og boligmassen og hvor det var
viktig & kunne komme raskt i gang. Kommunen vurderte ogsa hvilke faggrupper som
burde prioriteres. Tiltaksmidlene kunne ikke brukes pa allerede finansierte tiltak.

KOMMUNENS UTGIFTER TIL VANLIG VEDLIKEHOLD FORMALSBYGG

Vi har her brukt data fra KOSTRA .2t Kommunene (her ved Stavanger eiendom) registre-
rer data om vedlikeholdsaktiviteter for formalsbyggene i KOSTRA. KOSTRA har nd fatt
en ny tabellstruktur.

Kommunens vedlikeholdsutgifter 2015-2017, budsjett 2018

Tabell 10 - Utgifter til vedlikeholdsaktiviteter formalsbygg (tusen kr)??
Kilde: KOSTRA (regnskap) og Stavanger eiendom (interne budsjett)

2015 2016 2017 BUD 2018

Utgifter administrasjonslokaler 3716 3365 5 306 7 400
Utgifter farskolelokaler 9224 19987 31093 17 900
Utgifter skolelokaler 20193 36494 53225 32000
Utgifter institusjonslokaler 9636 14687 35586 21900
Utgifter kommunale idrettsbygg 8500 13703 20453 17 400
Utgifter kommunale kulturbygg 5280 4767 12494 9 500
Sum utgifter formalsbygg 56 549 93003 158 157 106 100

2 KOSTRA star for Kommune-Stat-Rapportering og gir statistikk om ressursinnsatsen, prioriteringer og maloppnéelse i
kommuner. Man kan sammenligne kommuner med hverandre, med regionale inndelinger og med landsgjennomsnittet.
2 Ved ny tabellstruktur i KOSTRA er 2015 forste ar med data om eiendomsforvaltningen.
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Kommentarer til kommunens vedlikeholdsutgifter formalsbygg

Kommunens utgifter til vanlig vedlikehold formalsbygg har ekt mye fra 2015 til
2016/2017. Dette skyldes i stor grad sterrelsen pa statlige tiltaksmidler (og politisk til-
leggsbevilgning i 2016). Stavanger kommune fikk tildelt statlige tiltaksmidler pa hhv. 77
mill. kr. for 2016 og 134 mill. kr. for 2017. Dette ble internt fordelt pa formdlsbygg med
44,9 mil. kr. for 2016 og 93,5 mill. kr. for 2017. Vanlig vedlikehold fikk her hhv. 37,7 mill.
kr. og 21 mill. kr, men hvor det meste av midlene ble brukt i 2017. Politiske tilleggsbe-
vilgninger var ellers pa 26 mill. kr. i 2016 og 8 mill. kr. i 2017. For 2018 har kommunen
budsjettert med 106 mill. kr. til vanlig vedlikehold formdlsbygg.2? Dette er en stor ned-

gang fra 2017, men anses for a veere en mer normalsituasjon for kommunen.

Kommentarer fra Stavanger eiendom i egen politisk sak juni 2018
«I kommunal sammenheng sd har Stavanger kommune en god standard pd sine formdilsbygg.

Dette skyldes hovedsakelig at ressursbruken pd drift, vedlikehold og ikke minst investering over
tid har vert relativt hoy. Det er likevel et stykke opp til det som defineres som normtall for ver-
dibevarende vedlikehold. Det betyr at med drets ressursbruk sd holder en ikke tritt med det drlige
forfallet. Reduksjonen av vedlikeholdsetterslep som vi har sett de siste dr vil dermed flate ut, og vi
kan fi en svak forverring. Nir drlige vedlikeholdsmidler blir liggende under normtall blir en sveert
avhengig av satsingen som gjores gjennom kommunens investeringsprogram (nybygg og total-
rehabiliteringer). Bekymringen er at ndr drlige vedlikeholdsmidler ikke er tilstrekkelige sd reduse-
res levetiden pad byggene. Og med redusert levetid md omlopshastigheten pi totalrehabiliteringer
okes tilsvarende."

Stavanger eiendom sine egne beregninger av vedlikeholdsbehovet - ut fra kommunens
normtall for verdibevarende vedlikehold (middels Holte-sats) - gir ca. 230 millioner kro-

ner arlig (ut fra dagens areal pa bygningsmassen og de respektive Holte-satser2).

Kommunens vedlikeholdsutgifter pr. kvm 2015-2017, sammenligninger andre 2017

Tabell 11 - Utgifter til vedlikeholdsaktiviteter formalsbygg pr. kvm (kr) - Kilde: KOSTRA?2¢
Stavanger Rogaland Landet ASSS
2015 2016 2017 2017 2017 2017
Utgifter administrasjonslokaler 196 178 259 169 103 313
Utgifter fgrskolelokaler 159 345 505 238 183 264
Utgifter skolelokaler 84 151 214 135 87 116
Utgifter institusjonslokaler 177 269 489 205 94 158
Utgifter kommunale idrettsbygg 140 225 331 224 115 215
Utgifter kommunale kulturbygg 163 147 248 147 91 209
Snitt utgifter formalsbygg 121 199 307 169 100 152

2 Stavanger eiendom har her funnet frem budsjettallene som var pr. 01.03.2018, men lagt pa for justeringer og overfo-
ringer som har blitt tatt underveis (hovedsakelig «overskuddet» pé leieinntekter tjeneste 32000 som fordeles til formals-
bygg og politisk tilleggsbevilgning pa 3,5 millioner kroner fra KMU). Stavanger eiendom vil ogsa ta neermere avregninger
i september/ oktober 2018, og det kan da veere muligheter for at budsjettallene kan gkes ytterligere.

2 Stavanger eiendom sine drifts- og vedlikeholdsplaner for formalsbygg i 2018 (KMU sak 112/18 fra 12.06.2018).

% Holte-satser som inkluderer postene for vedlikehold, reparasjon av skader, og utskifting (200-800 kroner pr. kvm).

2 Det er vist konserndata hvor ogsa kommunale foretak og interkommunale selskaper er med. Landet er uten Oslo. Kon-
serndata har med kommunale foretak, men ogséa IKS'er. Stavanger sine IKS er for idrett og kultur er dermed inkludert.
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Generelle kommentarer til tallene

Det antas a kunne veere en viss underrapportering i KOSTRA. KOSTRA-tallene for andre
kan veere pavirket av at ikke alle kommuner har fordelt egne lennsutgifter til vedlike-
hold pa bygningstypene i regnskapet. ASSS-tall?” for 2017 er beregnet av oss ut fra
KOSTRA (uveid snitt). Endelige ASSS-rapporter for 2018 (2017-tall) forela i skrivende
stund enda ikke, men disse rapportene har sa langt bare hatt med data om de totale
vedlikeholdsutgiftene.

Vedlikeholdet pr. kvm kan for 2017 vises slik som figur

Figur 5 - Utgifter til vedlikeholdsaktiviteter formdlsbygg pr. kvm (kr) - Kilde: KOSTRA
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Kommentarer til 2017-tallene (vedlikeholdsutgifter pr. kvm)

Vi ser at Stavanger sine vedlikeholdsutgifter var sveert store i 2017 sammenlignet med
gjennomsnittet for andre kommuner. Dette gjelder for alle typer formalsbygg. Selv om
vi trekker ut store statlige tiltaksmidler som ble brukt dette aret, vil Stavanger sine ved-

likeholdsutgifter totalt veere en god del storre enn gjennomsnittet for andre kommuner.

27 ASSS-nettverket bestar av de 10 sterste kommunene i landet - Bergen, Beerum, Drammen, Fredrikstad, Kristiansand,
Oslo, Sandnes, Stavanger, Trondheim og Tromsg. Hovedfokus i arbeidet er utvikling og analyse av gkonomi og styrings-
data pa aggregert niva. Aktiviteten og rapportene fra arbeidet skal presentere situasjonen i de samarbeidende kommu-
nenes tjenesteproduksjon og gi grunnlag for sammenlikning og styring med sikte pa effektiv tjenesteproduksjon med god

kvalitet, og for egen kompetanseutvikling.
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KOMMUNENS UTGIFTER TIL VANLIG VEDLIKEHOLD BOLIGER

Vi har her brukt data fra kommunen (Stavanger boligbygg KF). Kommunene registrerer
ikke data om vedlikeholdsaktiviteter for boliger i KOSTRA. .28

Kommunens vedlikeholdsutgifter 2016-2017, budsjett 2018

Tabell 12 - Utgifter til vedlikeholdsaktiviteter boliger (mill kr)?°
Kilde: Stavanger boligbygg KF

Planlagt vedlikehold 15,9 14,9 22,2
Straksvedlikehold 15,3 13,2 11,2
Istandsetting etter utflytting 373 39,3 40
Sum 68,5 67,4 73,4

* Andel av statlig tiltakspakke inkludert i

5 ] 0
planlagt vedlikehold

Kommentarer til kommunens vedlikeholdsutgifter boliger

Kommunens utgifter til vanlig vedlikehold boliger var ganske likt i 2016 og 2017. Bolig-
foretaket anser at midler brukt i 2016 og 2017 hvert ar var 70 millioner kroner for lite til
a oppna et verdibevarende vedlikehold.® For 2018 er det totalt sett en viss gkning. Dette
gjelder spesielt for planlagt vedlikehold.

Kommentarer fra Stavanger boligbygg KF avgitt til oss i juni 2018
«Det er midler avsatt til planlagt vedlikehold (forste linje i tabellen) som foretaket har til radighet

til vedlikehold og som skal gi til redusering av vedlikeholdsetterslep. Avsetningen er for liten i
forhold til det faktiske behovet med tanke pd antall boliger som forvaltes, for d ikke nevne behovet
for d ta igjen vedlikeholdsetterslepet. I 2016 0g 2017 var denne potten noe okt pga. andel av statlig
tiltakspakke som ble tildelt til foretaket. I 2018 bruker vi kr 15 mill. fra disposisjonsfond, men
deretter er avsatte midler til planlagt vedlikehold pd et uforsvarlig lavt nivd. @kning av planlagt
vedlikehold kan realiseres enten ved strykning av overforinger til bykassen (utbytte) eller/kombi-
nert med rentefritak pd lan. Foretaket har ingen andre betydelige utgiftsposter som kan reduseres
for d omdisponeres til styrkning av planlagt vedlikehold.»

Kommunens vedlikeholdsutgifter pr. kv 2016-2017

Vi har her kun dagens kvm tall som er 171 500 kvm for hele boligmassen. Vi kan imid-
lertid bruke dette som et anslag for hele perioden 2015-2017 ettersom boligmassen ikke
har endret seg sd mye pa disse drene.

2 Det bemerkes at vedlikeholdsaktiviteter her ikke uten videre kan sammenlignes med det som star under formalsbyg-
gene. Riktignok viser belgpene de samlede ressurser som boligforetaket har til vedlikeholdstiltak. Istandsetting etter ut-
flytting er imidlertid lite relevant for formalsbygg. Det vises til boligforetakets kommentarer under tabellen.

2 De samlede utgiftene til vedlikehold var pa 55,8 millioner kroner i 2015. P& den tiden var boliger underlagt Stavanger
eiendom. Budsjettene fremover i 2019-2021 er sa langt pa mellom 56,6 og 59,9 millioner kroner &rlig. For planlagt vedli-
kehold er de pa mellom 6,6 og 9,9 millioner kroner arlig.

30 Jf. arsrapporter 2016 og 2017 for boligforetaket.

Vedlikeholdsetterslep kommunale bygg -35- Stavanger kommune



Rogaland Revisjon IKS

Tabell 13 - Utgifter til vedlikeholdsaktiviteter boliger pr. kvm (kr)

2016 2017
Planlagt vedlikehold 93 87
Straksvedlikehold 89 77
Istandsetting etter utflytting 217 229
Samlede vedlikeholdsutgifter 399 393

Kommentarer til tallene (vedlikeholdsutgifter pr. kvm)

Boligforetaket har ikke noen nyere data som viser hva som er vanlig for utgifter til plan-
lagt vedlikehold etc. i kommunene (gjennomsnittet og hey/lav pr. kvm). Vi kan derfor
ikke sammenligne foretakets utgiftstall med hva som er vanlig i andre kommuner.

KOMMUNENS VEDLIKEHOLDSETTERSLEP FORMALSBYGG OG BOLIGER

Stavanger eiendom foretok i 2017 en tilstandskartlegging av kommunens formélsbygg
basert pa verkteyet MultiMap. Dette verktoyet ble ogsa brukt ved kartleggingen i 2013.
Stavanger boligbygg KF foretok i 2017 en tilstandskartlegging av boliger pa grunnlag av
en visuell undersgkelse av boligene, sakalt enkel tilstandsanalyse. I 2013 var boliger en

del av den samlede kartleggingen og hvor verktoyet MultiMap ble brukt.

Tilstandsgradene gar fra 0 til 3 (hvor O er best). Tilstandsgradene er definert slik:
e TG 0: Ingen avvik eller slitasje, tilsvarende nytt

e TG 1: Mindre eller moderate avvik

e TG 2: Vesentlig avvik

e TG 3: Stort eller alvorlig avvik

Generelt kan en si at nybygg gir tilstandsgrad 0, mens totalrehabilitering gir tilstands-
grad 1. Totalrehabilitering blir ikke like godt som nybygg. Totalrehabiliteringer er det
som ellers ofte tar igjen et vedlikeholdsetterslep.

KARTLEGGING AV FORMALSBYGG

Tilstandskartlegging av formalsbygg gjaldt teknisk oppgraderingsbehov og tilstands-
grader. Det skilles ikke her mellom oppgraderingsbehov og vedlikeholdsetterslep. An-
delen av hva som er definert som et etterslep vil veere styrt av et detaljert ambisjonsniva.
Oppgraderingsbehovet vil vanligvis alltid veere stgrre enn etterslepet.3! I tillegg oppgra-
deringsbehovet kommer gkte krav fra brukerne, tilsynsmyndigheter og samfunnet ge-
nerelt i forhold til funksjonsendringer. Dette er ikke med i tallene i tabellen.

31 Det er naturlig at noe av bygningsmassen har en del oppgraderingsbehov i lgpet av sin livstid, men at det i ambisjonene
ikke er definert som et etterslep av den grunn. Disse komponentene har altsa et oppgraderingsbehov, men ikke et etter-
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Tabell 14 - Kommunens kartlegging av formdlsbygg (tusen kr)
Kilde: Kommunens rapporter3?
Oppgraderingsbehov 2017 Behov 2013 Tilstandsgrad

Bygningstype 0-5ar 5-10 ar Totalt Totalt 2017 2013
Skoler 114 300 673 600 787 900 741 000 1,1 1,2
Sykehjem 119 500 226 500 346 000 147 000 1,4 1,2
Idrett 101 500 117 600 219 100 195 000 1,2 1,5
Primaerhelse 98 600 103 700 202 300 151 000 1,6 1,7
Forretning 76 500 99 500 176 000 134 000 1,3 1,4
Kontor 46 100 78 700 124 800 143 000 1,4 1,7
Kulturhus 8 800 69 500 78 300 71000 1,4 1,5
Barnehager 8 500 68 900 77 400 50 000 1,0 0,8
Beredskap 5700 27 400 33100 24 000 1,6 1,5
Museum 2 600 17 400 20000 12 000 1,4 1,2
Lager 0 2500 2500 1000 1,2 1,2
Samlet 582100 1485300 2067400 1 669 000 1,2 1,3

Det bemerkes at behov 2013 er for en 8-ars periode, mens behov 2017 er for en ti-ars periode. Vi kan
derfor ikke sammenligne utviklingen i oppgraderingsbehovet, selv om vi tar hensyn til prisstigningen i
perioden. Belgp 2017 er prisniva pr. desember 2016, mens belgp 2013 er prisniva pr. september 2012.
Iht. SSB steg byggekostnadsindeksen med 11,5 % i perioden (gjelder boligblokk). Tilstandsgraden for
sykehjem p& 1,4 vist i kartleggingsrapporten 2017 er feil. Stavanger eiendom opplyser at den riktige
tilstandsgraden sannsynligvis var naarmere 1,1. Samlet tilstandsgrad var da ogsa noe bedre.

Kommentarer til oversikten

Pa portefgljeniva vil belgpene gi en god informasjon. Kortsiktig oppgraderingsbehov (0-
5 ar) er beregnet behov for a heve tilstanden til bygninger/bygningsdeler fra tilstands-
grad 3 til 1, mens det langsiktige behovet (5-10 ar) er knyttet til bygninger/bygningsde-
ler med tilstandsgrad 2. Oppgraderingsbehovet for sykehjem er i dag en god del mindre
pga. det nye og store sykehjemmet i Lervig og snarlige avviklinger av tre eldre sykehjem.
Avviklede sykehjem skal rives/saneres. Stavanger eiendom har sa langt ikke hatt kapa-
sitet til 4 oppdatere kartleggingen. Tilstandsgradene endrer seg imidlertid sakte pa por-
tefoljeniva. Det vises eller til at tilstandsgraden for sykehjem i 2017 var anslétt for lavt.

12013 ble ogsa uteomrader kartlagt. Dette viste et vedlikeholdsetterslep/oppgraderings-
behov pa 285,6 mill. kr. Tilstandskartleggingen i 2017 tok ikke for seg uteomrader.

slep. Komponenter med en sveert darlig tilstandsgrad anses uansett a veere et etterslep, men uten et mer detaljert ambi-
sjonsniva pa bygningstype og bygningsdelsniva vil det ikke veere mulig & estimere hvilken andel av oppgraderingsbeho-
vet for 5-10 &r som er et etterslep. I en optimal situasjon gnsker man derfor se kr. 0 i kartlagt etterslep for 0-5 ar, men det
vil fortsatt veere noe i 5-10 ar.

2 Tilstandsregistreringene i 2013 ble foretatt av Multicosult, mens tilstandsregistreringene i 2017 ble foretatt av bygnings-
ansvarlige i Stavanger eiendom. Det er imidlertid brukt samme verktey og de bygningsansvarlige fikk oppleering i verk-
toyet. Stavanger eiendom antar derfor at kvaliteten av registreringene pé portefoljeniva er ganske like de to drene. Resul-
tatene fra kartleggingen i 2017 fremkommer av egen rapport (Multiconsult 30.06.2017).
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KARTLEGGING AV BOLIGER

Tabell 15 - Kommunens kartlegging av boliger - Kilde: Kommunens rapporter3?

o Det totale oppgraderingsbehovet for boliger ble i 2013 anslatt til 429 millioner kroner
o Rekkehus, kjedehus og andre sm&hus 242 millioner kroner, store boligbygg 58 millioner
kroner og bofellesskap 129 millioner kroner
e  Samlet tilstandsgrad for boliger ble i 2013 anslatt til 1,65
o Rekkehus, kjedehus og andre smahus 1,6, store boligbygg 1,8 og bofellesskap 1,2

e Kartleggingen i 2017 tok ikke for seg det totale oppgraderingsbehovet for boliger
o Det foreligger ikke tall for det totale oppgraderingsbehovet
o Det ble skissert behov for & falge hgy Holte-sats i de naermeste 8rene
o Det ble ansldtt behov for utvendig rehabilitering p& 245 millioner kroner
e Kartleggingen i 2017 satte ikke tilstandsgrader p& boligene

Boliger i BBL/sameie er ikke med i tallene ovenfor.

Kommentarer til oversikten

Vi kommenterer ikke oversikten da vi mangler tilstrekkelige data om oppgraderingsbe-
hovet for 2017. Boligforetaket vil forta tilstandsregistrering av alle kommunale boliger i
2018-2019. Vi fér da tall for oppgraderingsbehovet og tilstandsgrader.

REVISJONENS VURDERINGER

Kommunens vedlikeholdsutgifter pa formalsbygg er pa mellom 56 og 158 millioner kro-
ner arlig i perioden 2015-2018. For boliger er utgiftene pad mellom 56 og 73 millioner kro-
ner arlig. De store svingningene skyldes bade statlige tiltaksmidler og politiske priorite-
ringer de enkelte arene. Kommunens mal/normtall for verdibevarende vedlikehold for
formalsbygg tilsier at de burde bruke ca. 230 millioner kroner arlig pa disse byggene.3
Vi har ikke tilsvarende beregning for boligene, men boligforetaket selv antyder at de
burde bruke ca. 140 millioner kroner arlig for & kunne ha et verdibevarende vedlikehold.

Det er dermed kommunens totalrehabiliteringer som «hele» tiden ma ta igjen et vedli-
keholdsetterslep/oppgraderingsbehov. For boliger kan det spesielt nevnes salg/sane-
ring av gamle boliger og kjop av boliger i BBL/sameie. Totalrehabiliteringer og kjop av
eiendommer kan lanefinansieres, mens vanlig vedlikehold ma finansieres av driften. Det
er saledes enklere for kommunen a fa vedlikeholdet inn pa investeringsbudsjettet, enn
pa driftsbudsjettet. Men mindre vedlikeholdsmidler i driften, betyr ogsa at levetiden pa
eksisterende bygg reduseres.

Det totale oppgraderingsbehovet for formalsbygg (0-10 &r) ble beregnet til 2 067 millio-
ner kroner i 2017, hvorav den kortsiktige delen av behovet (0-5 &r) utgjor pa 582 millioner

3 Tilstandsregistreringene i 2013 ble foretatt av Multicosult, mens tilstandsregistreringene i 2017 ble foretatt av bygnings-
ansvarlige i Stavanger boligbygg KF. Det ble i 2013 brukt verktgyet MultiMap, mens det i 2017 ble brukt enkel tilstands-
analyse. Resultatene fra kartleggingen i 2017 fremkommer av boligforetakets vedlikeholdsplan 2019-2022.

3 tillegg kommer 6 millioner pa beredskapsbygg og diverse bygg.
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kroner. Kommunen skiller ikke her mellom oppgraderingsbehov og vedlikeholdsetter-
slep. Vi har derfor ikke tall for selve vedlikeholdsetterslepet, som normalt vil veere en
del mindre. Den kortsiktige delen av oppgraderingsbehovet utgjer kostnader knyttet til
a lofte tilstandsgraden fra 3 (stort eller alvorlig avvik) til 1 (akseptabelt nivd) for byg-
ninger og bygningselementer, og kan sees i sammenheng med et vedlikeholdsetterslep.
Det bemerkes ellers at det nye og store sykehjemmet i Lervig og snarlige avviklinger av
tre eldre sykehjem, medferer at dagens totale oppgraderingsbehov er noe mindre.

Det totale oppgraderingsbehovet for formalsbygg ble ogsa beregnet i 2013. Det ble da
brukt kortere beregningsperioder. Vi kan derfor ikke sammenligne tallene.

Vi ser imidlertid at det har veert en forbedring av tilstandsgradene for formalsbygg i
perioden fra 2013 til 2017. Samlet tilstandsgrad gar fra 1,3 1 2013 til i 1,2 1 2017 (skalaen
gar fra 0 som er best/nytt til 3 som er darligst). De viktigste formdlsbygg som barneha-
ger, skoler og sykehjem har i 2017 har hver for seg samlet sett forholdsvis gode tilstands-
grader (omkring 1,0 - som ogsd er kommunens mal i HOP for disse formalsbyggene). Vi
har ikke tilstandsgradene for 2018, men de endrer seg sakte pa portefgljenivd. Sykehjem
sin samlede tilstandsgrad for 2018 vil likevel - pga. endringene omtalt ovenfor - veere en
god del bedre enn for 2017.

For boliger er det anslatt et behov for utvendig rehabilitering pa 245 millioner kroner de
neermeste arene. Dette gjelder da ikke BBL/sameie. Vi har ikke tall for det innvendige
vedlikeholdsetterslepet/oppgraderingsbehovet. Men etter et forsterket ytre vedlikehold
vil boligforetaket fokusere pd fornyelse og oppgradering innvendig i boenhetene.
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2.6 KOMMUNENS KARTLEGGING OG PRIORITERING
AV VEDLIKEHOLDSBEHOVET

Vi gir nedenfor en oversikt over hvilke systemer og rutiner som kommunen har for d kartlegge 0g
dokumentere vedlikeholdsbehovet, 0g pd hvordan prioriteringer blir foretatt. Dette gjelder pd over-
ordnet nivd. Internkontroll og systemer for det lopende vedlikeholdet er omtalt i punkt 2.4.

REVISJONSKRITERIER

Vi har utledet folgende revisjonskriterier

Tabell 16 - Revisjonskriterier (problemstilling nr. 3)

KS Veileder (2010): Bedre eiendomsforvaltning og vedlikehold (veileder for folkevalgte og rddmenn)

e Det er viktig at eiendomsforvaltningen utarbeider en oversikt over bygningsmassen med til-
standsvurderinger for alle bygg.

e Rapport over tilstanden til kommunens eiendomsmasse, med forslag til prioriteringer og bereg-
nede utbedringskostnader, bgr inngd i kommunens 3rsrapport.

Kommunens prioriteringer ses opp mot KS Rapport (2008): Vedlikehold i kommunesektoren - Fra for-
fall til forbilde og FOBE Forum for Offentlige Bygg og Eiendommer (2006): Kartlegging av kommune-

nes utgifter til vedlikehold av sine bygninger. Det star der at mangelfullt/utsatt vedlikehold medfgrer

gkte midler til vedlikehold for kommunen pa sikt og negative konsekvenser for brukerne. Dette er el-
lers noe vi spesielt har spurt brukerne om, jf. punkt 2.8 i rapporten.

Det tas ogsa med at det i kommunens vedlikeholdsstrategi star falgende om vedlikeholdstiltakene:
e  Gjennomfgringstempo og finansiering m& vurderes i tilknytning til fremtidige versjoner av hand-
lings- og gkonomiplanen.

KARTLEGGING AV VEDLIKEHOLDSBEHOVET

Som omtalt i forrige punkt foretok Stavanger eiendom og Stavanger boligbygg KF i 2017
tilstandskartlegginger av kommunens bygnings- og boligmasse. Tilstandskartleg-
gingene gir kommunen en oversikt over nasituasjonen pa et overordnet niva som un-
derlag for strategiske valg og prioriteringer. Tilstandsvurderingen av bygningsmassen
ble foretatt ved bruk av verkteyet MultiMap35, mens tilstandsvurderingen av boligmas-

sen ble foretatt ved bruk av enkel tilstandsanalyse (analyseniva 1).

3 MultiMap, er utviklet av Multiconsult. Det er en metode for overordnet kartlegging av eksisterende bygningsmasse
(portefeljer), og som gir en oversikt over bygningsmassens tilstand og oppgraderingsbehov. Tilstandsanalyse (analyse-
niva 1) er tilstandsregistrering basert pa visuelle undersgkelser som kan suppleres med enkle malinger. Lett tilgjengelig

tegningsdokumentasjon kan benyttes til vurderinger.
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Kommentarer til tilstandskartleggingene

Tilstandskartleggingen av formélsbygg ga en beregning (anslag) pa det tekniske opp-
graderingsbehovet. Det ble ogsa satt tilstandsgrader pa de enkelte bygningstypene (byg-
ningskategoriene). Tilstandsgradene er vektet.3

Tilstandskartleggingen av boliger var av mer generell karakter. Her foreligger det ikke
tall for det tekniske oppgraderingsbehovet og tilstandsgrader. Boligforetaket vil imid-
lertid i lopet av 2018-2019 gjennomfere omfattende tilstandsregistreringer av alle kom-
munale boliger (iht. deres vedlikeholdsplan for 2019-2022).

Stavanger eiendom opplyser ellers at enkelte formalsbygg ber opp pa hey Holte-sats de
neermeste drene for at disse bygningene skal fa en tilfredsstillende standard. Stavanger
boligbygg KF anbefaler at boliger generelt kommer opp pa hey Holte-sats de neermeste
arene, bade for & ta igjen vedlikeholdsetterslepet og pa bakgrunn av den hgye slitasjen

ved bruk av boligene.

PRIORITERING AV VEDLIKEHOLDSBEHOVET

Vedlikehold av formdlsbygg og boliger av boliger i prioriteres i arlige drifts- og vedlike-
holdsplaner. For 2018 skjedde dette ut fra tilstandskartleggingene i 2017 og ellers. I til-
legg vil det matte tas hensyn til bevilgede budsjettmidler. Planene behandles av hhv.
KMU og styret i boligforetaket.

Tilstandskartleggingen av formalsbygg i 2017 ble i september 2017 tatt til orientering av
KMU. Gjeldende vedlikeholdsstrategi (2013) ble viderefgrt, mens ressursbruk skulle
fastsettes gjennom kommende handlings- og ekonomiplaner. Tilstandskartleggingen av
boliger i 2017 (tatt med i boligforetakets vedlikeholdsplan 2019-2022) ble i mai 2018 pre-
sentert for styret i foretaket. Det er usikkert hvilken grad de gkte midler i vedlikeholds-
planen blir vedtatt av bystyret. Budsjettmidlene til vedlikehold av boliger kommer opp
i forbindelse med neste handlings- og skonomiplan (HOP 2019-2022).

REVISJONENS VURDERINGER

Det totale oppgraderingsbehovet og tilstandsgrader for formdlsbygg i 2017 er beregnet
pa grunnlag av verktoyet «MultiMap». MultiMap er en vanlig brukt metode for til-
standskartlegginger. For boliger er det foretatt en enkel tilsynsanalyse i 2017. Det fore-
ligger ikke her tall for det totale oppgraderingsbehovet og tilstandsgrader. Boligforeta-
ket vil imidlertid forta tilstandsregistrering av alle kommunale boliger i 2018-2019. Det
er viktig at dette arbeidet snarlig blir gjort slikt at en bedre fir oversikt over vedlike-

holdssituasjonen og hvilke boliger som skal prioriteres.

% Tilstandsgradene i kartleggingen er vurdert pr bygg. Ulike deler av et bygg kan imidlertid ha store variasjoner i stan-
dard (eksempelvis pga. utvidelser eller delvise rehabiliteringer). I slike tilfeller er det satt en arealvektet tilstandsgrad.
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Kommunens prioriteringer for formalsbyggene er primeert tiltak ut tilstandskartleg-
gingen i 2017. Dette er tiltak innenfor det kortsiktige oppgraderingsbehovet (0-5 ar) for
a heve tilstanden til bygninger og bygningsdeler fra tilstandsgrad 3 til 1. Bygninger og
bygningselementer med tilstandsgrad 3 ber utbedres snarlig for a unngd teknisk kollaps,
omfattende bygningsskader eller utgjore en HMS-risiko. Stavanger eiendom bemerker
her at formdlsbygg normalt aldri vil en ha en tilstandsgrad 3 pa elementer som pavirker
byggets sikkerhet. Kommunens prioriteringer for boligene er tiltak ut fra den enkle til-
standsanalysen i 2017.

Tilstandsgradene for de viktigste formdlsbyggene - barnehager, skoler og sykehjem - er
i dag stort sett tilfredsstillende. Men de arlige budsjettmidlene til vedlikehold er som
regel ikke tilstrekkelig til et verdibevarende vedlikehold. Dette medferer at vedlikehold-
setterslepet oker gradvis, noe som etter hvert resulterer i okte midler til vedlikehold (to-

talrehabiliteringer) for kommunen og negative konsekvenser for brukerne.

For boliger synes situasjonen a veere mer kritisk. Boligforetaket skriver i sin vedlike-
holdsplan 2019-2022 at det i lengre tid har veert bevilget alt for lite penger til vedlikehold
av boligmassen. Det antydes i arsrapporten at midler brukt i 2016 og 2017 bare var pa
halvparten av det som var behovet. En frykter ogsd at det manglende vedlikeholdet kan
medfere et storre husleietap for kommunen. Manglende vedlikehold gar dessuten ut
over brukerne ved at de far et darligere leieobjekt en kan forvente.

Med husleietap menes den leieinntekten en gar glipp av i det tidsrommet en bolig av
ulike arsaker star tom. Boligforetaket hadde et husleietap pa 9,3 millioner kroner i 2017.
Dette utgjor 7 % av de samlede leieinntektene. Av husleietapet utgjor imidlertid 3,1 mil-
lioner kroner at leilighetene ikke ble leid ut av Levekdr og Flyktningeseksjonen.

Rapportering om vedlikeholdssituasjonen foretas i kommunens &rsrapport. Det er her
ogsa link til kartleggingsrapporten for formdlsbygg. Prioriteringer foretas i arlige drifts-

og vedlikeholdsplaner. Vi har intet 4 bemerke til denne praksisen.

Anbefaling
¢ Kommunen ber vurdere neermere vedlikeholdssituasjonen for boligmassen. Denne
vurderingen kan da ferst gjores etter at det foreligger en ordentlig tilstandskartleg-

ging av boligene.
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2.7 BRUKERNES GENERELLE VURDERINGER AV
VEDLIKEHOLDSSITUASJONEN (UTVALGTE
FORMALSBYGG)

Vi foretok i mai/juni 2018 en sperreundersgkelse overfor kommunens barnehager, sko-
ler og sykehjem. Sperreundersgkelsen ble sendt til virksomhetsleder og verneombud
ved virksomhetene. Vi fikk svar fra 112 av 228 mulige respondenter, dvs. en svarprosent
pa 49 %.% Pa de neste sidene presenterer vi en del figurer og tabeller ut fra denne spor-
reundersgkelsen. Det tas ogsa med en sammenligning mot vér sperreundersekelse fra
2010.38 Status for vedlikeholdet og konsekvenser av utsatt vedlikehold sett fra brukernes
side er omtalt for seg i punkt 2.8.

ALDEREN PA VIRKSOMHETENE SOM SVARTE

Vi spurte innledningsvis hvor gammelt bygget var. Som nytt bygg ble det her ogsa reg-
net en fullstendig rehabilitering av bygget.

Figur 6 - Alderen p& bygget til respondenter som svarte - (N = 112 respondenter)
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Vi ser av figuren at nesten 80 % av dem som svarte var tilknyttet et bygg som er over 10 dr
gammelt. Vi har ikke aldersfordelingen pd kommunens bygningsmasse slik at vi kan vurdere om
det f.eks. er en klar overrepresentasjon av respondenter tilknyttet «eldre» bygg.

%7 Virksomhetsledere hadde svarprosent pa 66,7 % (66/99), mens verneombud hadde svarprosent pa 35,7 % (46/129).
Barnehager oppdelt i flere virksomheter ble sett pd som en enhet. Det var mer enn ett verneombud ved flere virksomheter
(pga. oppdeling og sterrelse av virksomheten e.a.)

3 Vi kan ikke sammenligne svarene for konsekvenser av utsatt vedlikehold omtalt i neste punkt, da spersmalsstillingen
12010 var annerledes. Det bemerkes ogsa at i 2010 ble ikke verneombud spurt.
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VIRKSOMHETENES RELASJON TIL KOMMUNENS EIENDOMSENHET

Med kommunens eiendomsenhet menes her forvaltningsseksjonen og bygningsansvar-
lige i Stavanger eiendom. Virksomhetenes behov for lopende vedlikehold meldes i all
hovedsak direkte til vaktmester (driftsleder) i Stavanger byggdrift KF.3

Brukernes svar pa det om relasjoner (samlet 2010 og 2018)

Tabell 17 - Virksomhetenes relasjon til kommunens eiendomsenhet

Sporsmal (pastand) 2010 2018
Det er et avklart ansvarsforhold mellom kommunens forvaltningsseksjon og

meg som leietaker/bruker av bygget 3,98 5,03
Jeg oppfatter at kommunens forvaltningsseksjon har tilfredsstillende oversikt

over vedlikeholdsbehovet for mitt bygg 3,04 4,24
Det er enkelt & gi tilbakemelding om Izpende behov for vedlikehold 3,79 4,83
Jeg far tilfredsstillende tilbakemeldinger pa hva som skjer med mine henven-

delser 2,96 4,10
Innmeldte Igpende behov for vedlikehold blir gjennomfgrt innen rimelig tid 2,48 3,80
Total score (gjennomsnitt) 3,25 4,40

Brukernes svar pa det om relasjoner fordelt pa virksomhetstypene (2018)

Tabell 18 - Virksomhetstypenes relasjon til kommunens eiendomsenhet

Spgrsmal (pastand) Barne- Skoler Syke-
hager hjem

Det er et avklart ansvarsforhold mellom kommunens forvalt-

ningsseksjon og meg som leietaker/bruker av bygget 5,24 4,79 4,88

Jeg oppfatter at kommunens forvaltningsseksjon har tilfredsstil-

lende oversikt over vedlikeholdsbehovet for mitt bygg 4,55 4,04 3,50

Det er enkelt 3 gi tilbakemelding om Igpende behov for vedlike-

hold 5,04 4,73 4,13

Jeg far tilfredsstillende tilbakemeldinger pa hva som skjer med

mine henvendelser 4,37 4,09 2,90

Innmeldte Igpende behov for vedlikehold blir gjennomfgrt innen

rimelig tid 3,98 3,81 2,90

Total score (gjennomsnitt) 4,64 4,29 3,66

Svaralternativene var fra 1 (uenig) til 6 (enig), samt «vet ikke». Scoren er beregnet ut fra et vektet snitt
for de 6 alternativene, og hvor «vet ikke» svarene er eliminert.

% Stavanger eiendom har avtaler om fast vaktmestertjeneste fra Stavanger byggdrift KF. Virksomhetene er av Stavanger
eiendom tildelt vaktmesterressurser ut fra behov og sterrelse. Vaktmestrene utfgrer mindre vedlikehold pa bygget og
kan ellers kontakte kommunens rammeleveranderer.
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SUKSESSKRITERIER

Visse kritiske suksessfaktorer knyttes gjerne til vedlikehold.

Brukernes svar pa det om suksesskriterier (samlet 2010 og 2018)

Tabell 19 - Hvor dekkende er de for kommunen sett fra ditt stisted?
Sporsmal (pastand) 2010 2018
Kommunen har langsiktige mal og planer for eiendomsforvaltningen 3,62 4,07
Tydelig fokusering p& bygningsmessig vedlikehold i kommunens gkonomiplan 3,06 3,80
Tilstrekkelig politisk prioritering av ressurser til planmessig vedlikehold 2,51 2,84
Hensiktsmessig organisering av kommunens eiendomsforvaltning 3,04 3,70
God kompetanse pa eiendomsforvaltningen i kommunen 3,93 4,44
Kommunens bygningsmessige kompetanse blir godt nok utnyttet 3,13 3,91
Avsatte vedlikeholdsmidler blir optimalt utnyttet 3,19 3,94
Total score (gjennomsnitt) 3,21 3,81

Brukernes svar pa det om suksesskriterier fordelt pa virksomhetstypene (2018)

Tabell 20 - Hvor dekkende er de for kommunen sett fra ditt stdsted?

Spogrsmal (pastand) Barne- Skoler Syke-
hager hjem

Kommunen har langsiktige mal og planer for eiendomsforvalt-

ningen 4,13 3,89 4,33

Tydelig fokusering p§ bygningsmessig vedlikehold i kommunens

gkonomiplan 3,92 3,63 4,00

Tilstrekkelig politisk prioritering av ressurser til planmessig vedli-

kehold 3,00 2,65 3,20

Hensiktsmessig organisering av kommunens eiendomsforvaltning 3,66 3,65 4,33

God kompetanse pa eiendomsforvaltningen i kommunen 4,46 4,38 4,75

Kommunens bygningsmessige kompetanse blir godt nok utnyttet 3,90 3,74 4,60

Avsatte vedlikeholdsmidler blir optimalt utnyttet 3,92 3,95 4,00

Total score (gjennomsnitt) 3,86 3,70 4,17

Svaralternativene var fra 1 (uenig) til 6 (enig), samt «vet ikke». Scoren er beregnet ut fra et vektet snitt
for de 6 alternativene, og hvor «vet ikke» svarene er eliminert.
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UTFYLLENDE KOMMENTARER FRA BRUKERNE PA SPORREUNDERS@KELSEN

Til sist tar vi med en oppsummering pa utfyllende kommentarer som brukerne hadde
mulighet til & gi pa sperreundersgkelsen.

Tabell 21 - Utfyllende kommentarer fra brukerne p& spgrreundersgkelsen (oppsummering)

Vi fikk kommentarer fra 23 ulike brukere. Det var seks kommentarer som var til dels negative. Tre
gjaldt mangelfullt vedlikehold av bygget, mens tre gjaldt andre forhold (organiseringen av vaktmes-
tertjenesten, oppfslgingen av rehabiliteringsprosessen og tiden som gar for vedlikeholdet utfgres).
Det var noen kommentarer pa meget godt samarbeid med forvaltningsseksjonen/vaktmester. Andre
kommentarer gikk p& generelle og historiske forhold (og ikke dagens vedlikeholdssituasjon).

REVISJONENS VURDERINGER

For barnehager, skoler og sykehjem har vi foretatt en spgrreundersgkelse overfor bru-
kerne. Med brukerne menes det her virksomhetsledere og verneombud. Vi fikk svar fra
112 av 228 mulige respondenter, dvs. en svarprosent pa 49 %. Svarprosenten for virk-
somhetsledere (67 %) anses ganske bra. Det hadde veert enskelig med en bedre svarpro-
sent for verneombud, men flere av disse er kanskje ikke sa direkte involvert pa vedlike-
holdsomradet.

Totalt sett mener brukerne at forvaltningsseksjonen i Stavanger eiendom har tilfredsstil-
lende oversikt over vedlikeholdsbehovet for deres bygg. Det er ogsa enkelt a gi tilbake-
melding om lgpende behov for vedlikehold til vaktmester eller andre og de far tilfreds-
stillende tilbakemeldinger pa hva som skjer med henvendelsene. Med unntak for tilba-
kemelding, er imidlertid sykehjemmene ikke sa forngyd med de nevnte forholdene. Alle
brukerne er ellers noe mindre forneyd med tiden det tar for behovene blir dekket. Bru-
kerne mener videre at kommunen har god kompetanse pd eiendomsforvaltning. De er
likevel mindre forneyd med den politiske prioritering av ressurser til planmessig vedli-
kehold. Vi har vurdert at en score pd minst 4 av 6 pa det enkelte spersmadl kan klassifi-
seres som godt.

Det bemerkes at var sporreundersokelse i 2018 ga en mye bedre score pa det enkelte
sporsmal enn var sperreundersgkelse i 2010. Dette kan nok til dels ses i sammenheng
med den store vedlikeholdssatsingen det har veert i kommunen det siste aret (2017).
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2.8 STATUS FOR VEDLIKEHOLDET OG
KONSEKVENSER AV UTSATT VEDLIKEHOLD
SETT FRA BRUKERNES SIDE (UTVALGTE
FORMALSBYGG)

KONSEKVENSER AV UTSATT VEDLIKEHOLD

For d belyse dette sporsmilet har vi spurt barnehager, skoler og sykehjem om de har mangelfullt
vedlikehold og i sd fall hvilke konsekvenser dette har for kommunens okonomi og brukerne.

Dersom det var flere bygg tilknyttet virksomheten, gjaldt spersmélene om byggene to-
talt sett. Konsekvenser som skyldes forskjellige typer av feil eller mangler ved nybyg-

ging eller ombygging var ikke en del av sperreundersgkelsen.4

REVISJONSKRITERIER

Vi har utledet folgende revisjonskriterier

Tabell 22 - Revisjonskriterier (problemstilling nr. 4)

KS Rapport (2008): Vedlikehold i kommunesektoren - Fra forfall til forbilde

e Dersom planmessig vedlikehold forsgmmes, vil skadeomfanget gke og kostnadsbehovet til ufor-
utsett vedlikehold gker mer enn det som er spart ved & redusere det planmessige vedlikeholdet.

¢ Manglende vedlikehold av kommunens eiendomsmasse vil ha negative konsekvenser for bru-
kerne.

FOBE Forum for Offentlige Bygg og Eiendommer (2006): Kartlegging av kommunenes utgifter til ved-

likehold av sine bygninger

e Dersom en bygning over tid far mindre vedlikehold enn ngdvendig, vil standarden p& bygget bli
darligere enn opprinnelig. For & f& bygget tilbake til opprinnelig standard, vil det vaere behov for
ekstra midler til vedlikehold.

BRUKERNES SVAR PA STATUS FOR VEDLIKEHOLDET

Spersmalet her gjaldt det samlede vedlikeholdet av bygget dvs. bade det lopende vedli-
keholdet og vedlikeholdsprosjekter.

40 Det forutsettes da at respondentene har veert bevisst disse forholdene ved sine svar pé var sperreundersgkelse. En viss

andel «feil» svar kan imidlertid ikke utelukkes.
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Brukernes rangering av vedlikeholdet (samlet 2010 og 2018)

Tabell 23 - Brukernes svar pa status for vedlikeholdet

Spgrsmal (pastand) 2010 2018
Mitt bygg er samlet sett godt vedlikeholdt 3,34 4,19

Brukernes rangering av vedlikeholdet fordelt pa virksomhetstypene (2018)

Tabell 24 - Brukernes svar pa status for vedlikeholdet

Spgrsmal (pastand) Barne- Skoler | Syke-
hager hjem
Mitt bygg er samlet sett godt vedlikeholdt 4,41 3,89 4,30

Svaralternativene var fra 1 (uenig) til 6 (enig), samt «vet ikke». Scoren er beregnet ut fra et vektet snitt
for de 6 alternativene, og hvor «vet ikke» svarene er eliminert. Det bemerkes ellers at det i 2010 stod
«meget godt vedlikeholdt» slik at svarene i 2010 og 2018 ikke direkte kan sammenlignes.

Brukernes vurdering av vedlikeholdet vist grafisk (2018)

Figur 7 - Mitt bygg er samlet sett godt vedlikeholdt - (N = 112 respondenter i 2018)
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BRUKERNES SVAR PA KONSEKVENSER AV MANGELFULLT VEDLIKEHOLD

Av respondentene svarte 54,5 % «nei» til at deres bygg hadde mangelfullt vedlikehold,
mens 45,5 % svarte «ja». Ved mangelfullt vedlikehold mener en her enkeltforhold, og
ikke det samlede vedlikeholdet.

Det bemerkes at svarene nedenfor relaterer seg til «ja» svarene, 0g at et stort antall virksomheter
har svart «nei». I tillegg er det ved sykehjem kun 5 respondenter. Vi velger derfor d ikke vise
fordelingen pi virksomhetstypene her, men vi har tatt dette med i vedlegg.
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Konsekvenser av mangelfullt vedlikehold (generelt)

Figur 8 - Det mangelfulle vedlikeholdet av mitt bygg medfgrer ..... (N = 47-50 svar)

a. konsekvenser for jenesten var 346

b. midlertidige lgsninger

c. ekstra driftsutgifter til reparasjoner pé bygg

d. ekstra driftsutgifter til renhold og strém mv.

e. forringet estetisk opplevelse av bygget

f. uheldige eller farlige situasjoner
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Konsekvenser av mangelfullt vedlikehold (HMS spesielt)

Figur 9 - Det mangelfulle vedlikeholdet av mitt bygg medfgrer ..... (N = 45-48 svar)
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Svaralternativene var fra 1 (uenig) til 6 (enig), samt «vet ikke». Scoren er beregnet ut fra et vektet snitt
for de 6 alternativene, og hvor «vet ikke» svarene er eliminert. Merk for gvrig at her er det laveste score
som kan anses som «best» score. Spgrsmalsstillingen i 2010 var annerledes slik at vi ikke kan foreta en
sammenligning med det &ret.
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KOMMUNENS BRUKERUNDERS@KELSER TRE SISTE AR

Kommunen gjennomferer jevnlig brukerundersgkelser pa tjenesteomrddene. Typiske
respondenter vil her veere foreldre (barnehager), elever (skoler) og parerende (syke-
hjem). Slike undersgkelser har som regel ikke med spgrsmal direkte om vedlikeholdet,
men de har gjerne med sporsmal om bygningenes og fasilitetenes standard etc. Vi har
innhentet kommunens brukerundersgkelser tre siste ar. Dette gjelder resultatene for for-
eldreundersgkelser for barnehager (2015-2017) og elevundersgkelse for skoler (skoledret
2017-2018), som inneholdt spersmdl om inne/utemiljo for barn og fysisk leeringsmilje
for elever.#! Ved tidligere elevundersgkelser var ikke elevenes opplevelse av bygnings-
messige forhold obligatoriske og kommunen har av den grunn kun slike resultater for
siste skolear. Parerendeundersgkelse (2017/2018) for sykehjem hadde ikke noen rele-

vante sporsmal sa vi har ikke innhentet resultatene fra denne undersgkelsen.
Det bemerkes at kommunens brukerundersekelser har andre sporsmiilsstillinger og en noe mindre
skala enn vir egen sporreundersokelse. Sporsmilene gdr pd hvor forneyd respondentene er og

skalaen gdr fra 1 til 5 (hvor 5 er best).

Resultat av kommunens brukerundersgkelser tre siste ar

Tabell 25 - Kommunens brukerundersgkelser (fysisk miljg)

Foreldreundersgkelser barnehager

Stavanger Andre

2015 2016 2017 2017

Lokaler 4,0 4,0 4,1 -
Utearealer 4,0 4,1 4,0 -
Ute og innemiljg samlet 4,1 4,1 4,1 4,1
Elevundersgkelse skoler Skoledret 2017-2018

Stavanger Landssnitt

Skolebygget 4,00 3,90
Garderobe og dusj 3,43 3,17
Toaletter 3,04 2,93
Klasserommene generelt 3,79 3,70
Luften i klasserommene 3,44 3,24
Temperaturen i klasserommene 3,26 3,14

Svaralternativene var fra 1 (ikke szerlig forngyd) til 5 (sveert forngyd), samt «vet ikke». Scoren er beregnet
ut fra et vektet snitt for de 5 alternativene, og hvor «vet ikke» svarene er eliminert. Andre barnehager er
snittet for barnehager i 135 kommuner, men hvor langt fra alle barnehager i kommunene har deltatt.
Landssnittet for skoler gjelder alle kommuner og skoler ettersom elevundersgkelsen er obligatorisk.

4 Foreldreundersgkelsen er en frivillig undersgkelse der foreldre far si sin mening om barnehagetilbudet, inkludert bar-
nas trivsel og samarbeidet mellom hjem og barnehage. Foreldreundersgkelsen er farst og fremst et verktay for den enkelte
barnehage, men gir ogsa viktig informasjon om foreldrenes opplevelse av barnehagetilbudet pa nasjonalt niva. Elevun-
dersgkelsen er en arlig undersgkelse der elever fér si sin mening om leering og trivsel i skolen. Svarene brukes av skolen,
kommunen og staten for a gjere skolen bedre. Undersgkelsen er obligatorisk for 7. og 10. trinn. Men alle trinn fra og med
5. trinn kan bli invitert av skolen og undersgkelsen er alltid frivillig for de enkelte elevene.
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VARE BES@K PA UTVALGTE VIRKSOMHETER

Vi har ogsa tilfeldig valgt ut fem virksomheter som vi har besgkt neermere vedrerende
vedlikeholdssituasjonen. De utvalgte virksomhetene var Barnehagen Tasta, Madlavoll
barnehage, Storhaug barneskole, Revheim ungdomsskole og Stokka sykehjem. Til stede
pa motene var virksomhetsleder og verneombud/stedfortreder.

Barnehagen Tasta er et midlertidig modulbygg som er 5 &r gammelt. Det skal bygges ny
barnehage som etter planen skal std ferdig i august 2019. Madlavoll barnehage er 35 ar
gammel. Barnehagen fikk pabygg og total rehabilitering i 2007. Storhaug barneskole er
116 ar gammel (1902). Skolen fikk total rehabilitering i 1998. Det er ogsa et mindre nyere
tilbygg (4-5 ar gammelt). Revheim ungdomsskole er fra 1967. Skolen ble delvis rehabili-
terti1992. Det er regulert inn tomt til en ny skole og naveerende skole skal rives. Bygging
av ny skole ligger en del ar frem i tid, og det er usikkert nar en ny skole vil sta ferdig.
Stokka sykehjem er fra 1976. Sykehjemmet fikk total rehabilitering i 2004,/2005.

Resultat av vare besgk pa utvalgte virksomheter

Tabell 26 - Kommentarer fra virksomhetsbesgkene (oppsummering)

e Vi fikk noe forskjellige tilbakemeldinger fra virksomhetene alt etter hvilken standard det var pa
bygget. Brukerne var ellers rimelig godt forngyd med standard/vedlikehold av bygget.

e  Unntaket var Revheim ungdomsskole. Skolen er svaert nedslitt. Dette kunne ogsd klart observe-
res ved vart besgk. Skolen har imidlertid forst3else for at vedlikeholdssituasjonen er som den er
ettersom skolen skal rives og det skal bygges ny skole.

e  Storhaug barneskole er gammel og har utdaterte romlgsninger. Det er ogsa kapasitetsproblemer
(elevkapasitet) som medfgrer stgrre belastning/slitasje pa fasilitetene. Disse problemene skyldes
ikke manglende vedlikehold, men de vil gjerne medfgre stgrre behov for vedlikehold.

e Skolen har en liten og nedslitt gymsal. Stavanger eiendom ser pa dette.

e Utvendig fasade pa Stokka sykehjem er ikke pen og kunne godt vaert rustet opp.

e Gulvene pa sykehjemmet er slitne og ser stygge ut. Kjgkkener er helt nedslitt. Stavanger eien-
dom ser pa disse forholdene.

¢ Ventilasjons- og temperaturproblemer ble nevnt av begge skolene. Dette gjaldt for varm/kaldt i
ulike rom/soner. Vi anser disse problemene mer et resultat av de tekniske Igsningene og ikke av
manglende vedlikehold. Ogsd barnehagene nevnte ventilasjons- og temperaturproblemer, men
dette var begrenset til deler av bygget og var midlertidig (Madlavoll barnehage) eller det kunne
lgses enkelt med hyppigere skifte av ventilasjonsfilter (Barnehagen Tasta).
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REVISJONENS VURDERINGER

Totalt sett mener brukerne ved virksomhetsledere og verneombud at deres bygg samlet
sett er rimelig godt vedlikeholdt (gjennom en score pa 4,2 av 6). Barnehagene er mest
forneyde med en score pa 4,4, tett fulgt av sykehjemmene med 4,3, mens skolene er minst
forngyde med en score pa 3,9.

Snaut halvparten av de som svarte pd sperreundersgkelsen, sa videre at deres bygg
hadde mangelfullt vedlikehold. Ved mangelfullt vedlikehold mener en her enkeltfor-
hold, og ikke det samlede vedlikeholdet. Omtrent halvparten av skolene og sykehjem-
mene mente at deres bygg hadde mangelfullt vedlikehold, mens ca. 40 % av barneha-
gene mente det samme. Fra brukerhold papekes det mest temperaturproblemer, darlig
inneklima og darlige saniteere forhold. Av gkonomiske forhold papekes ekstra driftsut-

gifter til reparasjoner pa bygget og ekstra driftsutgifter til renhold og strom mv.

Vi har ogsa sett pa relevante deler av kommunens egne brukerundersgkelser for barne-
hager og skoler de siste arene. Kommunens brukerundersgkelser er her rettet mot for-
eldre og elever. Det er dermed andre respondenter enn ved var sperreundersgkelse.
Kommunens brukerundersgkelse for barnehagene i 2017 viser at foreldrene er forngyde
med barnas fysiske inne/utemiljo (gjennom en score pa 4,1 av 5). Kommunens bruker-
undersgkelse overfor elever i skolene skolearet 2017/2018 viser et mer blandet bilde. De
er forngyde med skolebygget (gjennom en score pa 4 av 5). De er mindre forngyde med
saniteere forhold samt luften og temperaturen i klasserommene, hvor scoren samlet sett
er pa 3,1. Stavanger eiendom opplever at bdde standard og renhold pa toaletter betyr
sveert mye for brukerne. Dette er aspekter som ikke alltid belyses nar en ser isolert pa
vedlikehold. Sammenlignet med gjennomsnittet for andre kommuner er Stavanger sin

score for barnehager akkurat pa snittet, mens den for skoler er litt bedre.
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2.9 KOMMUNENS VURDERINGER AV VEDLIKEHOLD
FOR NYBYGG

Vi ser her pd hvordan eiendomsforvaltningen blir involvert i planleggingsprosessen av nybygg.
Dette omfatter beregning av fremtidig vedlikeholdsbehov ved valg av bygningslesninger 0g byg-
ningsmaterialer, og tekniske losninger.

Lov om offentlige anskaffelser (bade ny og gammel lov)#2 sier at det skal tas hensyn til
livssykluskostnader (LCC-kostnader).# Neermere orientering om dette er gitt i anskaf-
felsesforskriften. Generelt sett kan vi ogsa si at lave livssykluskostnader (LCC-kostna-

der) gir kommunen en bedre driftsmessig gkonomi.

KOMMUNENS VURDERINGER AV VEDLIKEHOLD F@R NYBYGG

Nybygg tas med i kommunens gkonomiplaner. I forste omgang med et anslag pa byg-
gekostnad (erfaringspris) + risikotillegg pr. kvm for den aktuelle bygningstypen.

For a fa fram de laveste livssykluskostnader (LCC-kostnader), mé drifts- og vedlike-
holdsutgifter beregnes/kalkuleres basert pa ulike alternativer for bygget. Dette skjer pa

senere stadier i planleggingen av bygget.

Andre faktorer som spiller inn, er hvor enkelt/praktisk renhold kan utferes i bygget og
hvor mye energi bygget krever til oppvarming. Det ma ellers ta hensyn til miljgkrav og
universell utforming.

Beregninger av fremtidige drifts- og vedlikeholdsutgifter

Prosjektseksjonen i Stavanger eiendom planlegger og gjennomferer alle kommunale
byggeprosjekter (ogsa omsorgsboliger og bofellesskap). En representant fra forvalt-
ningsseksjonen i Stavanger eiendom (forvaltningsavdelingen i Stavanger boligbygg KF
ved boliger) og en representant fra drifts- og energiseksjonen i Stavanger eiendom er
med i prosjektgruppen. # Disse bidrar med kompetanse innenfor eiendomsforvaltning
samt tekniske installasjoner og byggautomasjon.

Stavanger eiendom benytter ekstern kompetanse til a beregne fremtidig vedlikeholds-
behov ved ulike alternativer for byggeprosjektene. Dette er innleid miljeradgiver som
de har rammeavtale med. Miljeradgiver bruker regneark (excel) basert pa metodikken i
NS 3454 Livssykluskostnader for byggverk.

4 Nytt anskaffelsesregelverk trddte i kraft 1. januar 2017.

4 Livssykluskostnader (LCC-kostnader) er summen av investeringskostnader og alle kostnader til forvaltning, drift, ved-
likehold og utvikling i bruksfasen av et bygg eller anlegg, fratrukket restverdi ved avhending.

# Forvaltningsrepresentanten er den som senere skal veere bygningsansvarlig for bygget. Representanten fra drifts- og
energiseksjonen er stort sett den samme personen for alle byggeprosjekter.

Vedlikeholdsetterslep kommunale bygg -53- Stavanger kommune



Rogaland Revisjon IKS

Fremtidige energi- og renholdsutgifter er ogsa med i disse beregningene. Energiutgif-
tene blir vanligvis basert pd dynamiske energimodeller av det enkelte bygg. Renholds-
utgifter blir vurdert av prosjekteringsteamet. Nivdet pa vurderingen avhenger av hvil-
ken fase byggeprosjektet er i. I tidlig fase blir normalt standardverdier og erfaringstall
brukt. I tillegg blir det pekt pa mulige tiltak for & redusere renholdsutgifter.

Livssykluskostnader (LCC-kostnader) ved anbudskonkurranser

For de siste anbudskonkurransene ved totalentrepriser, har Stavanger eiendom bedt om
pris bade for investeringskostnader og livssykluskostnader (LCC-kostnader). For de
siste anbudskonkurransene ved delte entrepriser, har miljerddgiver beregnet livssyklus-
kostnader (LCC-kostnader) i tidlig fase som et grunnlag og forutsetning for prosjekte-

ringsgruppen.

SPESIELT OM STAVANGER BOLIGBYGG KF

Stavanger boligbygg KF vil i sterre grad utfere prosjekter selv i de kommende arene
(gjennom deres egen prosjektavdeling). Dette gjelder da omsorgsboliger og bofellesskap.
Nye boliger ellers vil normalt veere rene kjop. Stavanger boligbygg KF har som malset-
ning a benytte prinsippet for LCC nar de skal vurdere ulike storre tiltak.

I vedlikeholdsplanen til boligforetaket for 2019-2022 stir:

«Prinsippet med LCC er at hele livssyklusen skal tas i betraktning nar ulike alternativer
skal kostnadsberegnes. Eksempelvis kan det gjerne lenne seg pa sikt & rive gammelt og
bygge nytt, framfor a rehabilitere med bakgrunn i at nye bygg gjerne er mer arealeffek-

tive. Det er rimeligere & drifte og vedlikeholde samt at energiforbruket gar kraftig ned.»
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VEDLEGG
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Om forvaltningsrevisjon

I kommunelovens § 77.4 palegges kontrollutvalgene i fylkeskommunene og kommunene a pase at det gjen-
nomferes forvaltningsrevisjon. Forvaltningsrevisjon innebeerer systematiske vurderinger av gkonomi, pro-
duktivitet, méloppnaelse og virkninger ut fra fylkestingets/kommunestyrets vedtak og forutsetninger. Lo-
vens bestemmelser er naermere utdypet i revisjonsforskriftens kapittel 3 og kontrollutvalgsforskriftens ka-

pittel 5.

Revisjon i norsk offentlig sektor omfatter bade regnskapsrevisjon og forvaltningsrevisjon, i motsetning til i
privat sektor hvor kun regnskapsrevisjon (finansiell-) er obligatorisk.

Rogaland Revisjon IKS utferer forvaltningsrevisjon pa oppdrag fra kontrollutvalget i kommunen. Arbeidet
er giennomfert i henhold til. NKRF sin standard for forvaltningsrevisjon, RSK 001. Les mer pd www.roga-

land-revisjon.no.

Denne rapporten er utarbeidet av forvaltningsrevisor Rune Eskeland. Rapporten er gjennomgatt av fagan-
svarlig for forvaltningsrevisjon Christian Friestad og revisjonsdirekter Cicel Aarrestad. Mandat for gjen-
nomfering av prosjektet ble vedtatt av kontrollutvalget i mgte 19.09.2017.

Revisjonskriterier

Revisjonskriteriene er krav eller forventninger som revisjonen bruker for & vurdere funnene i undersgkel-
sene. Revisjonskriteriene skal vaere begrunnet i, eller utledet av, autoritative kilder innenfor det reviderte
omradet, f.eks. lovverk og politiske vedtak.

I dette prosjektet er folgende kriterier anvendt:

e  Kommunens vedlikeholdsstrategi (2013)

e Kommunens handlings- og skonomiplan (HOP)

e NOU 2004:22: Velholdte bygninger gir mer til alle - Om eiendomsforvaltningen i kommunesektoren

e KSRapport (2008): Vedlikehold i kommunesektoren - Fra forfall til forbilde

e KS Veileder (2010): Bedre eiendomsforvaltning og vedlikehold (veileder for folkevalgte og radmenn)

e SBE HO 4/2011: God kommunal eiendomsforvaltning (veileder for folkevalgte)

e  FOBE Forum for Offentlige Bygg og Eiendommer (2006): Kartlegging av kommunenes utgifter til ved-
likehold av sine bygninger

e  FOBE Forum for Offentlige Bygg og Eiendommer (2007): Bedre eierskap i kommunene

e Dokument nr. 3:13 (2004-2005): Riksrevisjonens undersgkelse av kommunenes ansvar for skolebyg-
ninger

Metode

Tilneermingen er basert pa intervjuer med aktuelle ledere og involverte i kommunen (herunder boligforeta-
ket). Det er foretatt en gjennomgang av kommunens organisering, systemer, rutiner og dokumenter pa ved-
likeholdsomradet. Det er ogsa foretatt noen enkle analyser ut fra KOSTRA. Vi har benyttet informasjon fra
var regnskapsrevisjon av kommunen og erfaringer fra tilsvarende forvaltningsrevisjonsprosjekter i kommu-
nen og andre kommuner.

Vi har foretatt en sporreundersgkelse om vedlikehold rettet mot brukerne av barnehager, skoler og syke-
hjem, representert ved virksomhetsledere og verneombud. Vi har ogsa besgkt noen utvalgte virksomheter
og sett pa kommunens egne brukerundersgkelser.

Vi har avholdt oppstartsmete 06.02.2018 med kommunen (direkter Leidulf Skjerestad, Bymilje og utbyg-
ging, forvaltningsleder Olav Stredet, Stavanger eiendom, radgiver Jostein Ellingsen, Stavanger eiendom og
administrasjons- og gkonomileder Belma Covic, Stavanger boligbygg KF). Kontaktpersoner for prosjektet
har veert Jostein Ellingsen for formalsbygg og Belma Covic for boliger.
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Dokumentliste (kilder)

Vi henviser til folgende kilder:

Lovregler og sentrale utredninger, rapporter og veiledere etc.

¢ Lov om kommuner og fylkeskommuner (kommuneloven) av 25. september 1992

e NOU 2004:22: Velholdte bygninger gir mer til alle - Om eiendomsforvaltningen i kommunesektoren

e KSRapport (2008): Vedlikehold i kommunesektoren - Fra forfall til forbilde4

e KS (2010): Bedre eiendomsforvaltning og vedlikehold (veileder for folkevalgte og rddmenn)

e SBE HO 4/2011: God kommunal eiendomsforvaltning (veileder for folkevalgte)4

e  FOBE Forum for Offentlige Bygg og Eiendommer (2006): Kartlegging av kommunenes utgifter til ved-
likehold av sine bygninger

e FOBE Forum for Offentlige Bygg og Eiendommer (2007): Bedre eierskap i kommunene

e Dokument nr. 3:13 (2004-2005): Riksrevisjonens undersgkelse av kommunenes ansvar for skolebyg-
ninger

e NS 3424 (2012): Tilstandsanalyse av byggverk - Innhold og gjennomfering

e NS 3454 (2013): Livssykluskostnader for byggverk - Prinsipper og klassifikasjon

e Standard.no - Bedre tilstandsanalyser med ny NS 3424 (orientering)

e Standard.no - NS 3454 Livssykluskostnader for byggverk (orientering)

¢ KRSnr. 4 Avgrensningen mellom driftsregnskapet og investeringsregnskapet (standard)

e KRSnr. 4 Avgrensningen mellom driftsregnskapet og investeringsregnskapet (veiledning)

Stavanger kommune

e Kommunens bygning- og boligmasse (oversikter 2018)

e Kartlegging av teknisk tilstandsgrad og vedlikeholdsetterslep pa kommunens formalsbygg m.m. pr
april 2017 (kommunalstyret for milje og utbygging sak 148/17 fra 05.09.2017)

e Kartlegging av bygningsmassen - formalsbygg - Teknisk tilstand - MultiMap - Multiconsult 30.06.2017

e Vedlikeholdsstrategi for kommunens bygningsmasse og aktuelle uteomrader 2013 (bystyret sak 79/13
fra 02.09.2013)

e Vedlikeholdsstrategi for kommunens bygningsmasse og uteomrader - Samlet rapport 28.05.2013

e Tilstandskartlegging MultiMap med registrerte tilstandsgrader pr bygg - Multiconsult 08.05.2013

e Kartlegging av vedlikeholdsetterslep pa uteomrader ved barnehager, skoler og sykehjem 13.05.2013

e  FEierstrategi for Stavanger bolig KF, na Stavanger boligbygg KF (vedtatt av bystyret 09.05.2016)

¢ Kommunens to siste handlings- og ekonomiplaner: HOP 2017-2020 og HOP 2018-2021

¢ Kommunens to siste arsrapporter: 2016 og 2017

e Stavanger eiendom sine drifts- og vedlikeholdsplaner for bygningsmassen 2018 (KMU 12.06.2018)

e  Stavanger boligbygg KF sin vedlikeholdsplan for boligmassen 2019-2022

e Stavanger eiendom sin presentasjon av sin virksomhet til KMU (oktober 2015)

e KPMG: Kartlegging av forvaltningssystem - Stavanger kommune (juni 2018)

e  Kommunens brukerundersgkelser for barnehager, skoler og sykehjem (tre siste ar 2015-2017/2018)

Andre kilder

e  KSsine nettsider

e Rogaland Revisjon IKS: Stavanger kommune - Vedlikehold av kommunale bygg (2011)

e KOSTRA: Eiendomsforvaltning for utvalgte kommunale formalsbygg - ngkkeltall (konsern)
e KOSTRA: Hovedveileder for regnskapsrapportering 2017

e  KS ASSS-nettverket: Kommunerapporter for Stavanger kommune 2013-2017 (eiendomsforvaltning)

4 Selve rapporten er skrevet av Multiconsult og PwC pa oppdrag fra KS. Multiconsult har stétt for kartlegging av areal,
teknisk tilstand, oppgraderingsbehov og vedlikeholdskostnader.

46 Det foreligger bade en kortversjon og en fordypningsversjon. Kortversjonen gir en introduksjon til eiendomsforvalt-
ningen. Mélgruppen er samtlige folkevalgte i (fylkes)kommunene. Folkevalgte med verv og ansvar innenfor eiendom er
den primeere mélgruppen for fordypningsversjonen.
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Kommunens rapportering om verdibevaring av

bygningsmassen
Kilde: Kommunens drsrapport for 2017 - punkt 2.5 (utdrag vedrorende formdlsbygg)

Indikatorer for maloppnaelse
Indikatorene for god teknisk standard malt ved tilstandsgrad viser gode resultat. Okt satsing pa vedlikehold
samt statens tiltakspakke har bidratt til 8 muliggjere gjennomferingen av en rekke vedlikeholdstiltak.

Mil: God teknisk standard pa kommunale
byge og anlegg

Indikator Malsetning Resultat 2017

Glennormsnitt: 1.0

Registrert tilstandsgrad barnehage Tilstandsgrad 1

Gjennomsnitt: 11

Registrert tilstandsgrad skole Tilstandsgrad 1

Gjennomsnitt: 1.4

Registrert tilstandsgrad institusjoner ilstardsa 1

0 prosentvis vekst i

Vedlikeholdsetterslepet vedlikeholds- 10 % reduksjon
etterslepet
T
Indikator Malsetning Resultat 2017
100 % av alle bygg i ~

Middels Holte-sats barnehage T s

Middels Holte-sats skole Lt CH: av alle I:-g._gg ! *
formalskategorien

Middels Holte-sats institusjoner 100 qi' ozl b}_,ngg ! =
formalskategorien

*Data er ikke tilgjengelig.

Mal: Tilstrekkelig dokumentasjon av tilstanden til
kommunens bygg og anlegg

Indikator Malsetning Resultat 2017

> 140 tilstandsvurderte 776 bygg er tilstandskartlagt
bygg per ar (Multimap-kartlegging)

Tilstandsvurderte bygg per ar
Stavanger eiendom
Det er i kommunens arsrapport 2017 punkt 7.4 tatt med Stavanger eiendom sin arsrapport. Det er der en
kort informasjon om vedlikeholdssituasjonen for alle formalsbygg. Det er link til kommunens vedlikeholds-
strategi og kommunens siste kartleggingsrapport (tilstandsgrader og vedlikeholdsetterslep formalsbygg).

Stavanger boligbygg KF
Det er i kommunens arsrapport 2017 punkt 8.6 tatt med Stavanger boligbygg KF sin arsrapport. Det er der
informasjon om vedlikeholdssituasjonen og vedlikeholdsetterslepet for boliger.
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Kartlegging av kommunens eiendomsforvaltnings-
system (beskrivelse av leveransen)

Kilde: Konkurransegrunnlag - Kontrakt om kartlegging av forvaltningssystem for Stavanger kommune
Generelt om leveransen

Dagens fagsystem for eiendom, ISY eiendom (tidligere FacilityStation), ble anskaffet i perioden 2004-2008.
Systemet er kjopt og utviklet pé en felles plattform mellom Stavanger eiendom (SE) og Stavanger byggdrift
KF (SBD) og tilpasset dagens bestiller-utfgrer modell.

Stavanger eiendom benytter hovedsakelig moduler for eiendom, budsjett, tilstand, prosjekt, leie og energi.
SBD benytter modulene driftssentral, fakturering, og timeregistrering. Modulene er tilpasset kommunens
organisering. For gvrig deles moduler som brukeradministrasjon og registre som kontoplan, leverander, og
kunderegister (knyttet opp mot gkonomisystemet).

Systemet handterer store mengder data. Alle bestillinger knyttet til bygg og eiendom, timeregistrering, un-
derleveranderfakturering, leiekontrakter, byggeregnskap og brukertjenester fores i dag her.

Fagsystemet er pa en utdatert teknologisk plattform og IT avdeling har mattet tilpasse en egen midlertidig

terminalserverlgsning som har en begrenset levetid.

I 2016 ble Stavanger bolig KF etablert, hvilket medferte at det matte gjennomferes ytterligere tilpasninger
og oppgraderinger i dagens forvaltningssystem, men fremdeles pa gammel plattform.

Etter tilpasningene har vi na en lgsning med to bestiller-roller (Stavanger eiendom og Stavanger bolig KF)
og én utferer-rolle (Stavanger byggdrift KF) i samme forvaltningssystem. Dette fungerer og den daglige
driften er ivaretatt, men det er store rom for forbedring.

Vi gnsker na at det skal lages en rapport som kartlegger det eksisterende forvaltningssystemet, som identi-
fiserer hvor det ligger utfordringer, om det er fornuftig med en oppgradering eller om det ma investeres i
et nytt fremtidsrettet system. Vi ensker ogsa tilbakemeldinger pa erfaringer en kan dra nytte av fra andre

byer som er organisert etter samme modell, og anbefalinger om hvordan kommunen ber ga frem videre.

Det skal ogsa utredes om funksjonalitet kan «flyttes over» i andre programmer slik at en far brukt mest
mulig standardiserte lgsninger. Det gnskes ogsa vurdert om organisatoriske justeringer kan gke graden av

«standardisering».
Rapporten vil bli lagt ved som vedlegg til politisk framlegg.

De personer som er ngdvendig for leveranderen & intervjue/stille sparsmal til vil bli stilt til disposisjon for

leverandgren.

Anskaffelsen antas & ha en kostnadsramme pa ca. kr 300 000. Oppdraget utfores imidlertid i henhold til
bestemmelsene i NS 8402, og lennes etter medgétt tid. For oppdraget starter skal rddgiveren i samarbeid

med oppdragsgiveren utarbeide et budsjett for honorar og utgiftsdekninger over kontraktsperioden.

Vedlikeholdsetterslep kommunale bygg -59- Stavanger kommune



Rogaland Revisjon IKS

Kartlegging av kommunens eiendomsforvaltnings-

system (sammendrag fra rapporten)
Kilde: KPMG - Kartlegging av forvaltningssystem - Stavanger kommune (rapport datert juni 2018)

KPMG har fatt i oppdrag a kartlegge og vurdere Stavanger kommunes eksisterende forvaltnings, drifts- og vedli-
keholdssystem (FDV), og identifisere hvor det ligger utfordringer med dagens lgsning. Videre skal kartleggingen
komme med en anbefaling pd om Stavanger kommune skal oppgradere sin eksisterende FDV-lgsning eller ga til
anskaffelse av en ny.

Dagens lgsning er basert pd ISY-Eiendom 3.8, og er levert av Norconsult. ISY-Eiendom 3.8 brukes i dag av Stav-
anger eiendom, Stavanger boligbygg KF og Stavanger byggdrift KF. De to forste organisasjonene har rollen som
bestiller og sistnevnte er utforer. KPMG har intervjuet personell med forskjellige roller fra alle 3 organisasjoner for

a fa en god forstaelse av brukeropplevelsen av dagens system.

Brukerne av systemet - bade foretakene og kommunens administrasjon - opplever mye av de samme utfordring-
ene, og det er mange fellestrekk pa tvers. Det KPMG ser er at da ISY-Eiendom ble innfgrt var det mange gode
intensjoner, og ogsa mange forutsetninger pa plass for a lykkes. I ettertid ser man at ambisjonsnivaet var for hoyt
med tanke pa at organisasjonen skulle ta ambisjonene innover seg og faktisk hente ut gevinster av det arbeidet
som matte nedlegges for & komme dit. Det kan virke som det ikke fantes en langsiktig plan for & realisere gevins-
tene av det nye forvaltningssystemet. Dette har medfert at ISY-Eiendom ikke har blitt brukt fullt ut. Manglende
registreringer pé viktige omrader har bidratt til at det har veert vanskelig & gjore vedlikehold pa tekniske installa-
sjoner riktig, gitt lite planleggingsrom pa grunn av darlig datakvalitet og sist men ikke minst bidratt til at kommu-
nen ikke har den beste kontrollen pa sin eiendomsmasse. Datainnsamlingen skjer ikke pa en god madte, og det er
ingen enhetlig mate a gjore datainnsamlingen pa. For a bidra til a mitigere sviktende systemstotte er det innfort
forskjellige lgsninger i forvaltningen som dekker smale omrader. Dette er gjort stykkevis og delt, og blir mer en

suboptimalisering enn en del av en helhetlig tilneerming.

Stavanger kommune har ikke oppgradert til siste versjon av ISY-Eiendom, da denne versjonen ikke inneholder
tilsvarende funksjonalitet som finnes i den implementerte versjonen. ISY-Eiendom 3.8 er pr i dag utdatert, og kjo-
rer pa en foreldet plattform (Windows XP) som ikke stottes med oppdateringer lenger. For a ivareta sikkerheten
ma brukerne logge seg pa via terminalserver. Dette er ikke en holdbar lgsning og det ma gjeres noe for & komme
opp péd en moderne teknologisk FDV-lgsning. I tillegg hindrer den utdaterte FDV-lgsningen Stavanger kommune
i 4 ta i bruk ny og moderne teknologi. ISY-Eiendom er lgst integrert med Visma som er Stavanger kommunes
regnskapssystem. Denne integrasjonen er mangelfull og medferer mye manuelle kontroller og dobbeltarbeid.

I kommuner det er naturlig & sammenlikne seg med er det forskjellige FDV-lgsninger i bruk. Det er en vedvarende
diskusjon om kommunene er forngyd eller ikke med det FDV-lgsningene tilbyr. Det man ser er at det pr i dag ikke

finnes én lgsning som dekker alt, og disse lasningene kan oppfattes proprieteere og lukkede.

Ved en oppgradering eller nyanskaffelse er det viktig a se pa lesninger med dpne grensesnitt som gir fleksibilitet
i integrasjoner og rapportering. Det er ogsa viktig a vaere sd neer et standardprodukt som mulig for & kunne dra
nytte av nye programvareoppdateringer, kontinuerlig produktutvikling, dokumentasjon og oppleering.

Slik KPMG ser det, vil det veere nedvendig men ikke tilstrekkelig & oppgradere eller anskaffe et nytt forvaltnings,
drifts- og vedlikeholdssystem. Ut over en oppgradering eller nyanskaffelse anbefaler KPMG a betrakte veien vi-
dere som et omstillingsprosjekt, og ikke bare et IT prosjekt. Uavhengig av hva Stavanger kommune velger a gjore,
ma det gjennomferes et endringsarbeid som innebeerer 4 legge og folge opp et mélbart kvalitets- og ambisjonsniva.
A oppgradere eller investere i en ny lgsning - uten & definere et klart mal for hvilke gevinster det skal gi - vil ikke
tilfere kommunen noen ny verdi utover a anskaffe en nyere versjon av et forvaltnings, drifts- og vedlikeholdssys-

tem.
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Sentrale utredninger, rapporter og veiledere

Det er her gjerne bare brukt begrepet kommune, men med dette menes ogsi fylkeskommune.

Vi tar nedenfor med en kort oversikt over innholdet i sentrale utredninger, rapporter og veiledere som har

veert grunnlaget for utledningen av revisjonskriterier for bygningsmessig vedlikehold.

NOU 2004: 22 Velholdte bygninger gir mer til alle - Om eiendomsforvaltning i kom-
munesektoren

Utredningen definerer god eiendomsforvaltning slik:
«God eiendomsforvaltning er d gi brukerne gode og effektive bygg til lavest mulig kostnad. Dette innebeerer i skape
best mulige rammevilkdr for brukernes virksomhet over tid».

Utredningen anbefaler at organisering av eiendomsforvaltning tar utgangspunkt i rollene som eier, forvalter
og bruker av byggene.

De ulike rollene innen kommunal eiendomsforvaltning er i utredningen definert slik:

Eieransvaret omfatter skonomisk og rettslig ansvar overfor eiendommens kreditorer, de ldngivere og leve-
randerer av varer og tjenester som eiendommen er avhengig av, offentlige myndigheter, naboer og andre i

henhold til inngatte avtaler, norsk lov og sedvane.

Forvalterrollen omfatter a foresta lopende drift og vedlikehold av bygningen sa langt dette er eierens (og
ikke brukerens) ansvar. Forvaltningen innebeerer ogsa a betale skatter og avgifter og folge opp eierens plik-
ter og rettigheter etter inngatte avtaler overfor brukerne.

Brukerrollen ivaretas av vedkommende brukervirksomhet pa stedet, men ogsa av den sentrale fagadmini-
strasjon og kommunestyret/fylkestinget som ansvarlig for tjenestetilbudet. Kommunestyret eller fylkes-
tinget vil derfor kombinere rollene som eier og bruker pa et overordnet, strategisk nivd og ha det overord-
nede ansvaret som fglger med begge rollene.

Eiendomsforvaltningsutvalget utarbeidet falgende kriterier for god eiendomsforvaltning.

TABELL V1 - Kriterier for god eiendomsforvaltning

1. Det foreligger overordnede politiske mal for eiendomsforvaltningen
2. Det foreligger et rasjonelt system for planlegging og styring av eiendomsforvaltningen

3. Generelle delkriterier (presiseres i forbindelse med politiske mal)

Tilfredsstille prioriterte brukerbehov

Effektiv arealutnyttelse

Godt, verdibevarende vedlikehold

Kostnadseffektiv eiendomsforvaltning

M3lrettet utvikling av eiendommens kvaliteter

En hensiktsmessig organisering av eiendomsforvaltningen

Riktige gkonomiske rammebetingelser tilpasset eiendomsforvaltningens langsiktige karakter

@ "0 a0 T

4. Lovpalagte krav overfor eier og bruker blir ivaretatt
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God praksis er at eieren fastsetter de malene, prioriteringene og rammene som eiendomsforvaltningen skal
styres etter, og at man har et system for planlegging og styring av eiendomsforvaltningen. I Riksrevisjonens
dokument nr. 3:13 2004:2005 anses det som viktig & fastsette mal for vedlikeholdet slik at det foreligger
grunnlag for styring og kontroll. For at politikerne skal kunne fastsette mal og prioriteringer er det en for-
utsetning at de far fremlagt til behandling en saksutredning fra administrasjonen. Videre sier Kommunelo-
ven $ 23 nr. 2 at administrasjonssjefens oppgaver og myndighet palegger administrasjonssjefen & «pdse at de
saker som legges fram for folkevalgte organer, er forsvarlig utredet, 0g at vedtak blir iverksatt».

Et rasjonelt eller malrettet system for planlegging og styring (kriterium nr. 2) ber ifelge utredningen inne-
holde to hovedkomponenter - tilstandsinformasjon og planlegging av tiltak. Det anbefales at eiendomsfor-
valtningen har informasjon og data om eiendoms- og bygningsregister med areal, kostnader og inntekter
relatert til hvert bygg i henhold til NS 3454 Livssykluskostnader for bygguerk. God kommunikasjon mellom
administrasjonen og politikere er av avgjerende betydning for & sikre godt vedlikehold.

NOU’en konkluderer blant annet med at «det er ddrlig totalokonomi d vedlikeholde eiendom dirlig». Konsekven-
sene av darlig vedlikehold kommer imidlertid ikke til syne umiddelbart, og i en anstrengt budsjettsituasjon
kan det veere fristende eller til og med nedvendig & skjeere ned pa vedlikeholdet. NOUen slar blant annet
fast at «planmessig vedlikehold pd et faglig riktig nivd er lonnsomt og vil over tid fore til at forvaltningskostnadene
blir lavere enn ellers. Utsettelse av vedlikeholdet for d spare penger er altsd kortsiktig og forer til okte kostnader i det
lange lop»

Figuren under viser sammenhengen mellom sterrelsen pa rskostnadene (y-aksen) og graden av planmessig

vedlikehold av bygninger (x-aksen).

FIGUR V1 - Planmessig vedlikehold og bygningens totale drskostnader (sammenheng)

arsosnader Arskostnader som funksjon av
planmessig vedlikehold

reparasjonskostnad skader

arskostnad
vedlikehold

andre
arskostnader

planmessig vedlikeh oll:l>

Planmessig, forebyggende vedlikehold vil redusere risikoen for uforutsette
skader. Nar det planmessige vedlikehold blir forsgmt, gker skadeomfanget.
Dermed gker kostnadsbehovet til reparasjonsarbeider (uforutsett vedlikehold),
etterhvert mer enn det som er spart ved a redusere det planmessige
vedlikeholdet. Dersom ogsa reparasjonsarbeidene forsemmes, eker
skadeomfanget, og eiendommen far et akselerende forfall.

Teknisk kunnskap og kompetanse
Vedlikehold krever teknisk kunnskap og kompetanse for a bli ivaretatt pa riktig mate. Planmessig vedlike-
hold forutsettes her & vere basert pa teknisk kunnskap og kompetanse.
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KS Rapport (2008): Vedlikehold i kommunesektoren - Fra forfall til forbilde
Kommunenes interesse- og arbeidsgiverorganisasjon (KS) fikk i 2008 gjennomfert en omfattende underse-
kelse av tilstanden pa kommuners og fylkeskommuners bygningsmasse. I undersgkelsen ble gjennomsnitt-
lig normtall for verdibevarende vedlikehold satt til kr 170/ kvm ved 60 ars levetid og kr 100/ kvm ved 30
ars levetid, basert pa NS 3454 «Livssykluskostnader for byggverks».

Rapporten konkluderte med at det var et samlet oppgraderingsbehov pa mellom 94 og 142 mrd. kroner.
Dette skyldes dels et betydelig vedlikeholdsetterslep, og dels at kravene til standard har ekt over tid. I rap-
porten blir det framhevet at det er viktig & utarbeide en helhetlig eiendomsstrategi, hvor vedlikehold inngar
som et vesentlig element, denne strategien ma forankres i kommunens overordnede styringsdokument.
Planmessig vedlikehold og negative konsekvenser dersom dette mangler er omtalt.

Rapporten fremhever betydningen av en klar vedlikeholdsstrategi og viser i figuren under hvordan mang-
elen pa en slik strategi kan fore til etterslep pa omradet og ende med verdiforringelse.

FIGUR V2 - Veien til verdiforringelse

Manglende Manglende Lite Akkumulert Dirlig kapital-
strategi planmessig etterslep forvaltning
vedlikeholdsplan vedlikehold
> Ingen >> v edllkehold>>"8rann- >> Folgeskader >> >
referanse salderes slukking"” forringelse

Videre peker rapporten pa mulige samfunnsmessige konsekvenser av manglende vedlikehold av byg-

ninger. Figuren under oppsummerer mulige samfunnsmessige konsekvenser.

FIGUR V3 - Samfunnsmessige konsekvenser

Svekket rekruttering
Manglende On:ndngmme Svekket kvalitet pa tjenestene
vedlikehold Mteriel Svekket produktivitet
Oitmkedae Okte driftskostnader

Det er store variasjoner knyttet til i hvilken grad kommunene har oversikt over vedlikeholdsbehov. Vi vil
derfor anbefale at kommunene/fylkeskommunene aktivt tar i bruk verktgy som hjelpemiddel for & struk-
turere omfattende og kompleks informasjon som grunnlag for utvikling av vedlikeholdsplaner og lepende
oppdatering av disse. Fordelen med a ta i bruk slike verktoy er & gke faktabasert vedlikehold, og & dempe
vedlikehold basert pa tilfeldig informasjon osv.
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KS Veileder (2010): Bedre eiendomsforvaltning og vedlikehold (veileder for folke-
valgte og radmenn)

Som en oppfelging av denne rapporten, har KS utarbeidet en veileder for en bedre eiendomsforvaltning og
vedlikehold. Ifelge veilederen er god kommunikasjon mellom kommunestyret som folkevalgt eier, for-
mannskapet som operativ eier og eiendomsforvalteren, det som kjennetegner kommunene som far til et
godt vedlikehold. Eiendomsforvalteren ma fa anledning til & rapportere om tilstand, utfordringer og mulig-
heter knyttet til eiendommene. De folkevalgte ma stille krav til god forvaltning og rapportering som gir
oversikt og grunnlag for politisk diskusjon og prioritering. Kommunens gverste ledelse ved folkevalgte og
radmenn skal ivareta eierrollen pa vegne av innbyggerne. Bygninger og eiendommer er viktige ressurser i
driften og utviklingen av kommunen. Betydelige verdier er lagt ned i eilendommene. Eierne ber stille seg
spersmél om hva kommunen eier, hva man trenger og hvordan kommunens eiendommer forvaltes. Okt
kunnskap hos de folkevalgte bidrar dermed til bedre langsiktig eierskap.

Veilederen deler eiendomsmassen inn i tre portefoljer:
1. Tjenestebygg/ formalsbygg
2. Boliger
3. Strategiske eiendommer

Det presiseres videre at et godt lopende vedlikehold er lennsomt, og at hver kommune ma utfgre planlagt
vedlikehold over flere ar. Manglende vedlikehold vil ifglge veilederen tvinge frem en tidligere total rehabi-
litering som koster mange millioner og som finansieres med lan. Med lanene gker driftsutgiftene i form av
arlige renter og avdrag som kan utgjore langt hoyere kostnader per kvm/ar enn det et planmessig vedlike-
hold ville utgjore.

Det fremheves ogsa hvor viktig det er & ha oversikt over en eiendoms tilstandsgrad, og prioritere tiltakene
ut fra denne. For a gjore riktige prioriteringer trengs et godt beslutningsgrunnlag. Et minimumskrav til ei-
endomsforvalterne er ifelge veilederen at de rapporterer tilstand pa all kommunal bygningsmasse, med
forslag til prioriteringer og beregnede utbedringskostnader. Rapporten kan og ber ogsa innga i kommunens
arsrapport.

Ifelge veilederen kan man grovt sett si at dersom kommunen folger lover og forskrifter for sine bygg, har
man en rimelig godt vedlikeholdt bygningsmasse som ivaretar brukernes behov for helse, miljo og sikkerhet
i den daglige virksomheten. For en oversikt over lover og regler som eier av kommunale bygg ma forholde
seg til, se vedlegg pa neste side.

SBE HO 4/2011: God kommunal eiendomsforvaltning (veileder for folkevalgte)
Veilederen har med overordnede politisk mal for eiendomsforvaltningen. Den er utarbeidet for folkevalgte
som gnsker & sette seg inn i kommunal eiendomsforvaltning. Det gis et overblikk over hva kommunal eien-
domsforvaltning er, og hvordan man som folkevalgt kan bidra til a styre den kommunale eiendomsvirk-
somheten Det anbefales at politiske beslutninger av strategisk karakter for eiendomsforvaltningen ber ba-
seres pa et solid faglig grunnlag. Veilederen foreslds benyttet i folkevalgtoppleering.

FOBE Forum for Offentlige Bygg og Eiendommer (rapporter 2006 og 2007)

I rapporten Kartlegging av kommunenes utgifter til vedlikehold av sine bygninger (2006) uttaler FOBE at dersom
en bygning over tid far mindre vedlikehold enn nedvendig, vil standarden pa bygget bli darligere enn opp-
rinnelig. For & f4 bygget tilbake til opprinnelig standard, vil det vaere behov for ekstra midler til vedlikehold.

I en annen rapport av FOBE, Bedre eierskap i kommunene fra 2007 rettes fokus pa hvordan kommunene hand-
terer sitt eierskap nar det gjelder eiendomsforvaltningen. Det fremheves at politikerne (kommunestyret) i
storre grad ber delta som eiere innenfor eiendomsforvaltningen.
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Lover og regler for kommunale bygg
Kilde: KS (2010): Bedre eiendomsforvaltning og vedlikehold (veileder for folkevalgte og rddmenn)

Kommunestyret/fylkestinget er ansvarlig for a tilby innbyggerne gode tjenester og at bygningene er godt
egnet til formalet. Krav til tjenestebyggenes standard er beskrevet i en rekke lover og forskrifter som ivaretar
helse, milje og sikkerhet for brukerne av bygningene. Kommunen/fylkeskommunen er palagt & holde seg
informert om gjeldende regler og skal kontrollere og dokumentere at disse folges gjennom deres internkon-
troll.

Her gis en oversikt over gjeldende regelverk:

TABELL V2 Lover og regler for kommunale bygg

Loviforskrift Tema

Intermkontrolifiorskrifien Eier skal selv kontrollere og dekumentere at lover og regler falges i

virksamheten.

Oipplerinogsioven

Fysisk og psykrsk arbeidsmilje for bam og ungdom i skolen. Kapittel
9a | Oppleeringsloven,

Low om helsafjenesten | kommunean

Fysisk og psykisk milje for alle brukere av bygg,

Forskrift for miljerattet helsavern | barnehaogar

0 Skioer

Krav til inneklima, stayforhold, hygiene, lysfarhold, og luftkvalitet, i
bamehager og skoler,

EDTSHF ft fior mill@retiet helsevern (Kap 38 -
£gipne|ia)

Krav Uil forebygging mot legioneliasmite.

Krav til fysisk arbeidgemilja for alle ansatte | kommunal virksomnet

Byagharrefarskrifien

Krav til helse, milje og sikkerhet for alle leverandarer som
KOMMMLUNEN Ngas|erar.

Forurersingsioven

Helsefarlige stoffer - Asbest, PLE, kemikalier m.m

Sikkerhetsforshgiften for lekeplassutshyr

Sikkerhet pa lekeplasser

Low om tilsyn med eletdriske ankegq og
elakdrisk utshyr

Brann og El-sikkerhet

Lov om brann od eksplos|onsvem

Bygningens sikkerhet mot brann og trygge remningsveier

Bygningsloven (PEL)
Teknisk forskrift (TEK)

Bygningsteknikk (mest i forbindelse med nybygg, omibygging og
rehabilitering)

Kammunelaven

Regnskap, farvaltning og rapportering

Forskrift am arsbudsjet
Forskrilt om arsreqnskap og arsberetning

Farmuesbevaring (Vedlikehold skal finanseieres over driftsbudsjettat,
oppgradering over [nvesteringsbuds|ettet.)
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KOSTRA indikator vedlikeholdsaktiviteter

Eiendomsforvaltning (kommuner)
Kilde: Informasjonen under SSB/KOSTRA

Indikatoren for vedlikeholdsaktiviteter totalt
Utgifter til vedlikeholdsaktiviteter i eiendomsforvaltning per kvadratmeter, konsern

Informasjon om indikatoren

Indikatoren viser utgifter til vedlikeholdsaktiviteter for eiendomsforvaltningen, som omfatter funksjonene
130, 221, 222, 261, 381 og 386 i kroner per kvadratmeter (BTA). Utgifter til vedlikeholdsaktiviteter omfatter
ikke artene 090 Pensjonsinnskudd og trekkpliktige forsikringsordninger, 099 Arbeidsgiveravgift og 710 Sy-
kelgnnsrefusjon.

Utgifter, kommunal forvaltning av eiendommer, i kroner pr. kvm. = (Utgifter, kommunal forvaltning av
eiendommer / Samlet areal pa eide og leide formalsbygg) * 1000

Teller = Utgifter er kontoklasse 1 (kommunen) og 3 (andre), funksjonene 130 (administrasjonslokaler), 221
(forskolelokaler), 222 (skolelokaler), 261 (institusjonslokaler), 381 (kommunale idrettsbygg) og 386 (kommu-
nale kulturbygg), utgiftsartene for vedlikeholdsaktiviteter (070 + 230 + 250). Data hentet fra kommuneregn-
skapet og regnskapene til kommunale foretak (KF), interkommunale samarbeider og interkommunale sels-
kaper (IKS).

Nevner = Bruttoareal (BTA) fra bygninger kommunen eier, funksjonene 130, 221, 222, 261, 381 og 386. Data
hentet fra KOSTRA-skjema 34C Areal pa utvalgte kommunale formalsbygg og 34D Areal pa utvalgte kom-
munale formélsbygg (KF).

Indikatoren fordelt pa vedlikeholdsaktiviteter for de ulike typer formalsbygg

I KOSTRA vises det pd samme mate ogsa indikatoren fordelt pa de seks forskjellige funksjonene omtalt
ovenfor. Det aller meste av kommunenes vedlikeholdsaktiviteter relaterer seg imidlertid til barnehager, sko-
ler og sykehjem. MERK ogsa at fordelte indikatorer kun gjelder eide formalsbygg.

Artskontoplanen
Kilde: KOSTRA Hovedveileder 2017 (revideres drlig)

Artene gjenspeiler som hovedregel hvilke produksjons- og innsatsfaktorer (utgifts- og inntektstyper) kom-

munene og fylkeskommunene benytter i sin virksomhet (prinsippet om «rene» utgifts- og inntektsarter).

Folgende arter er aktuelt for vedlikeholdsaktiviteter:

e 070 Lonn vedlikehold/lgnn nybygg og nyanlegg

e 230 Vedlikehold, bygg-/anleggstjenester og nybygg/nyanlegg
e 250 Materialer til vedlikehold, pakostning og nybygg/nyanlegg

Art 070 gjelder egne ansatte, mens art 230 og 250 gjelder kjop fra andre.
Artene har ulik betydning i drifts- og investeringsregnskapet. Skillet mellom vedlikeholdsutgifter og utgif-

ter til pakostning/investering er beskrevet i Kommunal regnskapsstandard (KRS) nr. 4 Avgrensningen mel-
lom driftsregnskapet og investeringsregnskapet.

Vedlikeholdsetterslep kommunale bygg - 66 - Stavanger kommune



Rogaland Revisjon IKS

Brukernes svar pa konsekvenser av mangelfullt
vedlikehold (fordelt pa virksomhetstypene)

Ved mangelfullt vedlikehold mener en her enkeltforhold, og ikke det samlede vedlikeholdet. Av respon-
dentene svarte 54,5 % «nei» til at deres bygg hadde mangelfullt vedlikehold, mens 45,5 % svarte «ja».

Det bemerkes at svarene nedenfor relaterer seg til «ja» svarene, og at et stort antall virksomheter har svart «nei».
(Respondentenes fordeling pa «ja» svarene er 38,9 % pi barnehager, 52,2 % pd skoler 0g 50 % pd sykehjem.)

Konsekvenser av mangelfullt vedlikehold (barnehager, generelt)

FIGUR V4 - Det mangelfulle vedlikeholdet av mitt bygg medfgrer ..... (N = 18-21 svar)

a. konsekvenser for fjenesten var

b. midlertidige Igsninger

c. ekstra driftsutgifter til reparasjoner pa bygg 421

d. ekstra driftsutgifter til renhold og strem mv.

e. forringet estetisk opplevelse av bygget

e
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f. uheldige eller farlige situasjoner

g. klager fra brukere 421
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Konsekvenser av mangelfullt vedlikehold (barnehager, HMS spesielt)

FIGUR V5 - Det mangelfulle vedlikeholdet av mitt bygg medfgrer ..... (N = 18-20 svar)

b. darlige lysforhold inne _ 233
e, brannfare _ 2,06
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Konsekvenser av mangelfullt vedlikehold (skoler, generelt)

FIGUR V6 - Det mangelfulle vedlikeholdet av mitt bygg medfgrer ..... (N = 23-24 svar)

a. konsekvenser for jenesten var
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Konsekvenser av mangelfullt vedlikehold (skoler, HMS spesielt)

FIGUR V7 - Det mangelfulle vedlikeholdet av mitt bygg medfgrer ..... (N = 21-24 svar)
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Konsekvenser av mangelfullt vedlikehold (sykehjem, generelt)

FIGUR V8 - Det mangelfulle vedlikeholdet av mitt bygg medfgrer ..... (N = 5 svar)

a. konsekvenser for fjenesten vér

b. midlertidige lgsninger 3,75

c. ekstra driftsutgifter til reparasjoner pa bygg

d. ekstra driftsutgifter til renhold og strem mv.

e. forringet estetisk opplevelse av bygget

f. uheldige eller farlige situasjoner 3,20
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Konsekvenser av mangelfullt vedlikehold (sykehjem, HMS spesielt)

FIGUR V9 - Det mangelfulle vedlikeholdet av mitt bygg medfgrer ..... (N = 5 svar)
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Svaralternativene var fra 1 (uenig) til 6 (enig), samt «vet ikke». Det er dermed laveste score som kan
anses som «best» score. Scoren er beregnet ut fra et vektet snitt for de 6 alternativene, og hvor «vet
ikke» svarene er eliminert. Spgrsmalsstillingen i 2010 var annerledes slik at vi ikke kan foreta en sam-
menligning med det aret.
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