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Ekstrakt:

Oppgaven beskriver et dilemma for drift og vedlikeholdsarbeidet i Lillehammer kommune med mulige
konsekvenser for arbeidsmiljg pga. manglende tydelige og klare mal. Jeg hevder at kommunen mangler helhetlige
rutiner i sine byggeprosjekter og i sin eiendomsforvaltning. Det mangler rutiner som er gode nok til & etablere et
fundament for langsiktig effektivitet og verdibevarende vedlikehold.

Felgende forskningssparsmal er draftet:
1. Er beslutningsgrunnlaget pa nye kommunale bygg tilstrekkelig for politikere?
2. Benyttes LCC-beregninger som del av beslutningsgrunnlaget av flere alternative byggeprosjekt og er
driftskostnadene inkludert i disse? (LCC-Life cycle cost — livssykluskostnad)
3. Involveres driftsorganisasjonen i utbyggingsprosjekter og overfares kompetanse fra drift til prosjekt? |
hvor stor grad draftes byggets levetid og ulik driftsmetodikk i prosjektfase?
4.  Hvordan kommuniseres tilstandsanalyse og vedlikeholdsplanlegging med kommunens brukere, driftere og
ledere?
5. Har kommunen tatt stilling til differensiering (forskjellsbehandling) av drift/vedlikeholdsinnsats og
standard pa bygningsmassen i forhold til funksjon?
| drgftingene utledes svar pa spgrsmalene og Lillehammer kommune anbefales a etablere en eiendomsstrategi, et
arshjul med arlig rapportering til politikere og en kompetanseplan for politikere og egne ansatte. Kommunen trenger
ytterligere kompetanse for a nyttiggjere seg LCC-verktayet. Se til NKF/KLP-skadeforsikring sin konkurranse. Drift
og forvaltning mé inn i byggeprosjektenes idefase. Brukerundersgkelser og gjennomfaringsmgter med brukere ma
legges inn i arshjulet. Fglg beste praksis. Falg modell for differensiering som konkretiserer tid og mal for drift.
Modellen er koplet til Mgre og Romsdal fylkeskommunes modell for differensiering av vedlikehold og vil skape
forutsigbarhet og redusere usikkerhet i budsjettprosess for drift og vedlikehold.
Rutiner og plan for kommunikasjon blir essensielt for & lykkes i utfarelsen. Modellen vil etter all sannsynlighet gjare
driftslederens dilemma lettere & handtere.

Stikkord:

1. Drift- og vedlikehold

2. Differensiering av drift og vedlikehold
3. Baerekraft /(//L

4. Eiendomsforvaltning
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1 Forord

Denne oppgaven er sluttfgringen av det tre-arige erfaringsbaserte studieprogrammet master i
eiendomsutvikling og -forvaltning ved NTNU i Trondheim. Masteroppgavens fagkode er
AARG6990 og den teller 30 studiepoeng.

Oppgavens tema ble til gjennom en spennende prosess hvor det for undertegnede var viktig a
kunne bruke tilegnet kompetanse fra NTNU - i rollen som avdelingsleder i eiendom drift i
Lillehammer kommune. | en hverdag preget av fokus pa effektivisering og reduksjon av
kostnader falt det seg naturlig a rette blikket mot drift og vedlikehold av kommunens
bygningsmasse — med mal om a forsta, forklare og forhapentlig skape et incitament og et

bidrag i kommunens langsiktige mal om effektivitet.
Jeg vil gjerne rette en takk til alle som har deltatt og bidratt til oppgavens innhold.

Takk spesielt til mine informanter som valgte a prioritere mitt arbeid for at jeg skulle kunne

komme i mal med denne masteren.

Takk til veileder Hakon Kleiven og biveileder Svein Bjgrberg som med humor og visdom ga

meg uvurderlige rad i prosessen.

Takk til min arbeidsgiver, Lillehammer kommune, som valgte a satse pa mitt gnske og ga

meg muligheten til kompetanseheving.
Takk til NTNU for et meget godt studieopplegg over tre ar og takk til de beste medstudenter!

Takk til familie som har vist interesse for faget og forstaelse for mitt varierende fraver de

siste tre arene.

20. juni 2019 - Morten Rgkke



2 Sammendrag

Falgende problemstilling er drgftet i denne oppgaven:

En driftsleders dilemma nar kommunegkonomien skranter — barn mot eldre — skoler

mot sykehjem
Fem forskningssparsmal ble etablert for a finne svar pa problemstillingen:

6. Er beslutningsgrunnlaget pa nye kommunale bygg tilstrekkelig for politikere?

7. Benyttes LCC-beregninger som del av beslutningsgrunnlaget av flere alternative
byggeprosjekt og er driftskostnadene inkludert i disse? (LCC-Life cycle cost —
livssykluskostnad)

8. Involveres driftsorganisasjonen i utbyggingsprosjekter og overfgres kompetanse fra
drift til prosjekt? I hvor stor grad draftes byggets levetid og ulik driftsmetodikk i
prosjektfase?

9. Hvordan kommuniseres tilstandsanalyse og vedlikeholdsplanlegging med
kommunens brukere, driftere og ledere?

10. Har kommunen tatt stilling til differensiering (forskjellsbehandling) av

drift/vedlikeholdsinnsats og standard pa bygningsmassen i forhold til funksjon?

I tillegg til forskningsspgrsmalene etablerte jeg en hypotese. Her anskueliggjer jeg
Lillehammer kommunes drift og vedlikehold uten en tydelig og omforent differensiering og
med manglende kommunikasjon mellom beslutningstakere, utgvere og brukere. Jeg beskriver
et dilemma for drift og vedlikeholdsarbeidet med mulige konsekvenser for arbeidsmiljg pga.
manglende tydelige og klare mal. Jeg hevder at Lillehammer kommune mangler helhetlige
rutiner i sine byggeprosjekter og i sin eiendomsforvaltning. Det mangler rutiner som er gode

nok til & etablere et fundament for langsiktig effektivitet og verdibevarende vedlikehold.

Empiri og funn ble utledet gjennom kvalitative dybdeintervjuer, dokumentundersgkelser og
observasjon. Materialet fra intervjuene ble kodet og gruppert som et grunnlag for analyse. |
analyse av resultater og gjennom drgfting kom jeg bl.a. frem til en egenutviklet modell for

differensiering av drift i sett i sammenheng med differensiering av vedlikehold.

I konklusjonen besvarer jeg forskningsspgrsmalene (noe forkortet her):

Vi



1)

2)

3)

4)

5)

Beslutningsgrunnlaget pa nye kommunale bygg er ikke tilstrekkelig for politikere.

a) Etabler en eiendomsstrategi i kommunen.

b) Etabler et arshjul med arlig rapportering til politikerne.

c) Fapa plass en kompetanseplan for politikere og egne ansatte og sett den inn i
arshjulet.

LCC-beregninger benyttes som en del av beslutningsgrunnlaget av flere alternative

byggeprosjekt. Driftskostnader er inkludert i disse. Begrepet LCC brukes i

eiendomsenheten, men virker lite kjent for gvrig i organisasjonen. Det virker ogsa som at

eiendom trenger mer kompetanse for & nyttiggjere seg verktayet.

a) Lillehammer kommune anbefales a etablere en strategi for 8 sammenligne sin egen
aktivitet opp mot beste praksis i FDVU. NKF/KLP-skadeforsikring sin konkurranse er
et godt utgangspunkt.

Driftsorganisasjonen involveres i liten grad i utbyggingsprosjekter. Det samme gjelder

overfgring av kompetanse fra drift til utvikling. Levetid og driftsmetodikk drgftes i liten

grad i prosjektfase.

a) Bade drift og forvaltning bgr inkluderes i utbyggingsprosjektets idefase.

b) For at dette skal fungere godt bar det legges til rette for en systematisk basis- og
etterutdannelse.

Tilstandsanalyse og vedlikeholdsplanlegging kommuniseres godt med driftere og ledere.

Brukerne er ikke orientert pA samme mate. Rutiner og plan for kommunikasjon mot

brukere virker uklare.

a) Inkluder brukerundersgkelser og gjennomfagringsmater med brukere i arshjulet.

b) Bruk NKF/KLP-skadeforsikring sine spgrsmal og falg beste praksis.

Kommunen har allerede en differensiering pa drift og vedlikehold, men den er ikke

malsatt og formalisert.

a) Med utgangspunkt i modell for byggets levetid over fire faser har jeg definert en
modell for differensiering som konkretiserer tid og mal for drift. Modellen er koplet til
Magare og Romsdal fylkeskommunes modell for differensiering av vedlikehold og vil
skape forutsigbarhet og redusere usikkerhet i budsjettprosess for drift og vedlikehold.
Rutiner og plan for kommunikasjon blir essensielt for & lykkes i utfgrelsen. Modellen
vil etter all sannsynlighet gjare driftslederens dilemma lettere & handtere.

Min forskning bekrefter min hypotese.

Digitale verktgy kan veere veien a ga for kompetanseutvikling i eiendomsforvaltningen.
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3 Innledning

3.1 Begynnelsen

| 2011 startet jeg som tjenesteomradeleder for et tjenesteomrade ved navn byggservice i
Lillehammer kommune. Tjenesteomradet hadde eksistert siden 2003 med formal om a levere
drift og vedlikehold av kommunale bygg til tjenesteomradet eiendom og til kommunens
brukere. Lillehammer kommune hadde pa det tidspunkt et bruttoareal pa ca. 155 000 m2.
Byggservice engasjerte ca. 70 renholdere og 40 vaktmestere og handverkere. Alle tjenester
relatert til renhold, teknisk drift og vedlikehold ble fakturert internt basert pa interne avtaler.
Organiseringen var som for mange andre norske kommuner basert pa New Public
Management (NPM) hvor man hadde etablert en flat struktur etter det man kalte
resultatsenhetsmodellen. Hovedarsaken til valget av denne organisasjonsstrukturen var den
utviklingen man opplevde under 1980 og 1990-tallet, hvor kommunenes innbyggere gjennom
gkt kompetanse og krav til effektivitet og kvalitet i gkende grad kritiserte de tjenester
kommunene leverte (Trygstad, 2004).

Disse utfordringene skulle lgses ved a implementere et New Public management regime.

I denne modellen skulle tjenesteomradeledere fa starre ansvar og deres makt og frihet var
betinget av at de holdt sine budsjetter (Rasmussen, 2011).

[ 4" illehammer

Innbyggerne

.........

Figur 1 Organisasjonskart Lillehammer kommune 2007 — flat struktur
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I 2009 valgte Lillehammer kommune og byggservice a avslutte intern fakturering av
renholdet. Den viktigste arsaken til valget var at man mente at oppfelging og administrasjon
av avtalene og faktureringen var for ressurskrevende. | 2012 endret Lillehammer kommune
sin organisering og gikk fra flat struktur til en sektororganisering. Endringene medfarte at
tjenestene ble delt inn i sektorer som skulle spesialisere seg pa sine fagfelt og sikre effektiv
drift (Lillehammer kommune, 2013). Man valgte da & la byggservice besta som
tjenesteomrade parallelt med tjenesteomrade eiendom, hvor byggservice fortsatte a levere sine
drifts- og vedlikeholdstjenester til brukere og til eiendom. I tillegg valgte man a starte et
prosjekt internt for a vurdere sammenslaing av byggservice og eiendom.

Etter en omorganisering i 2016 ble tjenesteomrade byggservice slatt sammen med eiendom
med oppstart primo 2017. Byggservice fikk navnet eiendom drift og var sidestilt med

eiendom forvaltning og eiendom utvikling organisert under eiendomssjef.

Radmann

Kommunalsjef

Tjenesteomradeleder

(1124)
3)
Eiendom Drift | Bendom Forvaltning Eiendom Utbygging
Avdelingsieder Avdelingsieder Avdelingsleder
(1.'1'0797)7 L (1/5) I (1/4)

Renhold
(3/70)

Vaktrrester
(2/30)

Handverker
(4)

Figur 2 Organisasjonskart tjenesteomrade eiendom 2017 (Komplett org.kart Lillehammer kommune i vedlegg 1)
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Pa dette tidspunktet var ogsa intern fakturering for vaktmestertjenester avsluttet, eiendom drift
hadde fatt nettobudsjetter basert pa gjennomsnittsberegninger og det gjensto kun intern
fakturering av handverkertjenester. Som leder av eiendom drift har jeg over tid veert opptatt
av a finne svaret pa hvordan avdelingen best mulig kan levere effektiv drift og vedlikehold
med god kvalitet. Etter at byggservice fikk egne nettobudsjetter ble det enklere & se var
leveranse av tjenester i en helhet. Vi fikk starre frihet i planleggingen av driften og ikke minst
frihet til hvordan vi skulle effektivisere tjenestene. Kravet fra administrasjonen om
kontinuerlig effektivisering, digitalisering og & kunne yte mer med feerre ressurser ble
tydeligere for hvert ar som gikk, ogsa i eiendom drift. P4 samme tid ble det viktig & kunne
opprettholde et godt arbeidsmiljg og et lavt sykefraveer i avdelingen, at vi beskrev tydelige
oppgaver for alle ansatte og at kommunikasjonen mellom var avdeling og vare brukere var
god. Parallelt ble det mer og mer tydelig at et tett og godt samarbeid med eiendom forvaltning
og eiendom utvikling var en suksessfaktor for a lykkes helhetlig. Nar jeg gjennom dette
studiet fikk ytterligere kunnskap og kompetanse pa fagfeltet ble det viktig a kunne bruke

kompetansen for a forske pa egen organisasjon og forsgke a finne svar pa mine sparsmal.
3.2 Problemstilling

En driftsleders dilemma nar kommunegkonomien skranter — barn mot eldre — skole mot
sykehjem

3.3 Hypotese

Tjenesteomrade eiendom i Lillehammer kommune er relativt ungt slik det fremstar i dag.
Rutiner, samarbeidsformer og gjennomfering av bygging, forvaltning og drift er i en
modningsfase. Eiendom har utviklet en FDVU-strategi (forvaltning, drift, vedlikehold og
utvikling) som beskriver et mal om a etablere en eiendomsforvaltning som er barekraftig over
tid. I administrasjonens krav til effektivisering er det behov for a konstruere tydelige rutiner
for samarbeid mellom drift, forvaltning og utvikling i eiendomsforvaltningen. Renholderen og
vaktmesteren kjenner byggene sine best. Hvordan trekker vi inn driftskompetansen i en evt.
differensiering i driften og vedlikeholdet av kommunens bygg og hvordan skaper vi
forutsigbarhet? Radmannen i Lillehammer kommune lanserte i 2019 begrepet «langsiktig
effektivitet». (Vedlegg 2 s1) Med dette menes at kommunen skal klare & drive effektivt over
lang tid. For & kunne male hvorvidt effektivisering har inntruffet s ma malene veere

kvantifiserbare - over tid. Hva med vare politikere — det er de som beslutter?
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Nar forslagene for langsiktig effektivitet kommer pa bordet — hvordan skal disse
kommuniseres? Kjenner vare brukere og politikere status pa bygningene vare? Hvor store er

de arlige etterslepene?

Mange av besparelsene som har veert gjort og som gjares til daglig i et starre perspektiv har
ikke fundament i tydelige rutiner og malsettinger som er klare nok for alle impliserte parter.
Drifts- og vedlikeholdsarbeidet uteves relativt fragmentarisk, uten en tydelig og omforent
differensiering og med manglende kommunikasjon mellom beslutningstakere, utgvere og
brukere. Dette er et dilemma med mulige konsekvenser bl.a. for arbeidsmiljg fordi det
mangler klare og tydelige mal. I min hypotese pastar jeg at Lillehammer kommune mangler
helhetlige rutiner i sine byggeprosjekter og sin eiendomsforvaltning. Rutiner som er gode nok
for & etablere et fundament for langsiktig effektivitet og verdibevarende vedlikehold.
Gjennom beskrevet teori, valgt metodikk og empiriske eksempler haper jeg a kunne bekrefte
eller avkrefte min hypotese.

I underkapittel 3.6 beskriver jeg hva som er fgrende for en norsk kommunes

eiendomsforvaltning generelt og Lillehammer kommune spesielt.

3.4 Forskningssparsmal

11. Er beslutningsgrunnlaget pa nye kommunale bygg tilstrekkelig for politikere?

12. Benyttes LCC-beregninger som del av beslutningsgrunnlaget av flere alternative
byggeprosjekt og er driftskostnadene inkludert i disse? (LCC-Life cycle cost —
livssykluskostnad)

13. Involveres driftsorganisasjonen i utbyggingsprosjekter og overfares kompetanse fra
drift til prosjekt? I hvor stor grad draftes byggets levetid og ulik driftsmetodikk i
prosjektfase?

14. Hvordan kommuniseres tilstandsanalyse og vedlikeholdsplanlegging med
kommunens brukere, driftere og ledere?

15. Har kommunen tatt stilling til differensiering (forskjellsbehandling) av

drift/vedlikeholdsinnsats og standard pa bygningsmassen i forhold til funksjon?

3.5 Awvgrensninger

Min oppgave er fokusert pa Lillehammer kommune som case og pa hvilket grunnlag
eiendomsforvaltningen og driften er bygget pa.
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Det er ikke det organisatoriske perspektivet i kommunen som er i fokus i denne oppgaven. Jeg
har heller ikke inkludert brukere i undersgkelser og intervjuer, primeert pga. tidsaspektet.

3.6 Sentrale og lokale faringer

I underkapitlene nedenfor falger det formelle utgangspunktet for reguleringen av norske
kommuners aktivitet i et grunnleggende perspektiv og i et perspektiv relatert til
eiendomsforvaltning. Det er ikke tilfeldig hvordan denne aktiviteten planlegges og det er flere
ulike lovpalegg som beskriver hvordan en kommune skal drives. | tillegg velger jeg a vise til
de styringsdokumenter som Lillehammer kommune arbeider etter spesielt, og som er det
formelle underlaget ledere i kommunen skal forholde seg til. Dette for a vise hvilke
styringsprinsipper som er lagt til grunn, hvordan disse skal fungere og hvem som skal
forholde seg til prinsippene.

3.6.1 Lov om kommuner og fylkeskommuner - kommuneloven

I lovens § 1 kan man lese felgende: «Formalet med denne lov er & legge forholdene til rette
for et funksjonsdyktig kommunalt og fylkeskommunalt folkestyre, og for en rasjonell og
effektiv forvaltning av de kommunale og fylkeskommunale fellesinteresser innenfor rammen
av det nasjonale fellesskap og med sikte pa en beerekraftig utvikling. Loven skal ogsa legge til
rette for en tillitsskapende forvaltning som bygger pa en hgy etisk standard» (Kommunal- og

moderniseringsdepartementet, 2018).

Lovens 13 kapitler beskriver detaljert hvordan en kommune/fylkeskommune skal fungere
internt gjennom opprettelse av kommunestyre/fylkesting, politisk styring, administrativ
ledelse, saksbehandlinsregler, gkonomiplaner og arsbudsjetter samt gjeldsforpliktelser for &
nevne noen. Loven beskriver to alternative styringsmodeller, den parlamentariske modellen
og formannskapsmodellen. Den parlamentariske modellen ligner pa det samme forholdet vi
har mellom Storting og regjering. Formannskapsmodellen baserer seg pa konsensus og
maktspredning og det er et skille mellom politikk og administrasjon. De fleste norske

kommuner er styrt etter formannskapsmodellen — sa ogsa Lillehammer kommune.

3.6.2 Kommunereformen
| folge den sittende regjering er malet med kommunereformen a etablere starre og mer
robuste kommuner med mer makt enn det de har i dag. Dette er et viktig element i det som

kalles kommunereformen.
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https://www.regjeringen.no/no/tema/kommuner-og-regioner/kommunereform/id751048/

Arbeidet ble startet hgsten 2014 og resulterte i stortingsmelding nr. 14 fra Kommunal og
moderniseringsdepartementet: Kommunereformen — nye oppgaver til starre kommuner
(Kommunal og moderniseringsdepartementet, 2014-2015). Reformen ble vedtatt i Stortinget i
2015. | tillegg er malet ifalge regjeringen a etablere starre kommuner som med bedre
kompetanse og kapasitet kan legge til rette for likeverdige tjenester over hele landet.
Kommunegrensene skal tilpasses naturlige bo- og arbeidsmarkedsregioner. Stagrre kommuner
vil ifglge regjeringen legge til rette for en mer effektiv ressursbruk innenfor begrensede
gkonomiske rammer. Starre kommuner vil ogsa fa mer makt og vil redusere behovet for
interkommunale lgsninger (Larsen, 2015). Antall kommuner har som faglge av
kommunereformen blitt redusert fra 428 til 4 bli 356 i 2020 (Regjeringen, 2019).

| 2014 startet kommunene Lillehammer, Gausdal, @yer og Ringebu en prosess relatert til
kommunesammenslaing basert pa en invitasjon fra daveerende kommunal og
moderniseringsminister Jan Tore Sanner. Invitasjonen relaterte seg til kommunereformen og
innebar et utredningsansvar som skulle munne ut i et kommunestyrevedtak. Det ble
gjennomfart et omfattende arbeid som inkluderte kommuneansatte, politikere og innbyggere
under visjonen «Gode alene — enda bedre sammen?» Arbeidet ble stoppet med begrunnelsen
om at engasjementet var for svakt og at tiden ikke var moden (@yer, 2016).

3.6.3 Plan- og bygningsloven

Plan og bygningsloven regulerer bade statlige, regionale og kommunale planer og strategier.
Ihht. lovens 83-3: «kKommunestyret selv har ledelsen av den kommunale planleggingen og
skal sgrge for at plan- og bygningslovgivningen fglges i kommunen. Kommunestyret skal
vedta kommunal planstrategi, kommuneplan og reguleringsplan. Kommunen organiserer
arbeidet med den kommunale planleggingen etter kapittel 10 til 12 og oppretter de utvalg og
treffer de tiltak som finnes ngdvendig for gjennomfaring av planleggingen» (Kommunal og

moderniseringsdepartementet, 2008 s16).

Lovens § 11-7 er spesifikt knyttet til arealdel og spesifiserer i seks punkter hvilke arealformal
som det skal tas hensyn til. Punkt en i denne listen omtaler bebyggelse og areal spesielt. Her
nevnes bebyggelse for offentlig eller privat tjenesteyting (Kommunal og

moderniseringsdepartementet, 2008 s16).

3.6.4 Skatteloven
I lovdata finner vi fglgende definisjon: «Skatteloven regulerer skatteplikten for fysiske og

juridiske personer (dvs. enkeltindivider og organisasjoner) i Norge.



Loven omfatter formuesskatt til stat og kommune, inntektsskatt til stat, fylkeskommune og
kommune, grunnrenteskatt til stat, naturressursskatt til fylkeskommune og kommune og

tonnasjeskatt til stat.

Loven slar fast at kommunestyret palegger skatt til kommune, fylkestinget palegger skatt til

fylkeskommune og Stortinget palegger skatt til staten». (Finansdepartementet, 2000)

Skattelovens §14-40 og §14-41 omhandler hvilke driftsmidler som kan saldoavskrives og
hvilke saldogrupper eller avskrivningsgrupper disse kan avskrives etter. Et varig driftsmiddel
antas a ha en brukstid pa minst tre ar og det er betydelig nar kostprisen er kr 15000 eller
hagyere. Avskrivning av bygg og anlegg, forretningsbygg og faste tekniske installasjoner i
bygninger er beskrevet i §14-41 punkt h, i og j (Finansdepartementet, 2000).

3.6.5 Lov om offentlige anskaffelser
| formalet med loven star det at «loven skal bidra til at det offentlige opptrer med integritet,
slik at allmennheten har tillit til at offentlige anskaffelser skjer pa en samfunnstjenlig mate»

(Neerings og fiskeridepartementet, 2016).

| §2 virkeomrade, beskrives spesifikt at loven gjelder for bygge- og anleggskontrakter til en

verdi lik eller over kr 100.000 for fylkeskommunale og kommunale myndigheter.

85 i loven beskriver miljg, menneskerettigheter og andre samfunnshensyn. Der finner vi
begrepet livssykluskostnader brukt: «Statlige, fylkeskommunale og kommunale myndigheter
og offentligrettslige organer skal innrette sin anskaffelsespraksis slik at den bidrar til &
redusere skadelig miljgpavirkning, og fremme klimavennlige lgsninger der dette er relevant.
Dette skal blant annet skje ved at oppdragsgiveren tar hensyn til livssykluskostnader»

(Neerings og fiskeridepartementet, 2016).

3.6.6 Arbeidsmiljgloven — Opplearingsloven - folkehelseloven

Bade arbeidsmiljgloven, opplaringsloven og folkehelseloven har innhold som relateres til
bygg og eiendom og som bade private og offentlige byggeiere ma forholde seg til. For a vise
denne relasjonen velger jeg a vise til et brev som ble sendt fra helse og omsorgsminister Jonas
Gahr Stare og kunnskapsminister Kristin Halvorsen til alle landets fylkeskommuner,
kommuner, fylkesmenn og ulike departement og tilsyn i 2013 (Vedlegg 3). Brevet beskriver
en situasjon hvor skoler har et innemiljg som ikke falger regelverket og hvor elever utsettes

for helserisiko.
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Bade kommunens og fylkesmannens ansvar blir grundig tydeliggjort gjennom kravet til tilsyn
med miljgrettet helsevern i skoler og barnehager (Omsorgsdepartementet, 2011 89 og 825).
Oppleringslovens §9a-2 stiller krav om et fysisk miljg som skal veere i samsvar med
fagmyndighetenes anbefalinger. Arbeidsmiljgloven regulerer de ansattes fysiske og psykiske

arbeidsmiljg.

Det er verd & merke seg at brevet henstiller til tilsynsmyndighetene om regelmessige rapporter
pa skolenes miljg til kommunens ledelse og at disse rapportene ber gjares offentlig

tilgjengelige.

3.6.7 Lillehammer kommune — Styringsdokument 2012-2015

Hasten 2011 vedtok Lillehammer kommune en strategi- og gkonomiplan hvor man i et eget
kapittel beskrev hvordan kommunens vedlikehold av bygningsmassen skulle forega. Her ble
det presisert at bevilgningene til vedlikehold var for sma i forhold til stgrrelsen pa
bygningsmassen. Det ble vist til NOU 2004:22, Velholdte bygninger gir mer til alle, man
skulle ikke rokke ved det etablerte regimet med internhusleie og man skulle drive et

planmessig vedlikehold (Lillehammer kommune, 2011 s36).

I tillegg vedtok kommunestyret i sak 12/4579 den 01.11.2012 en «Vedlikeholdsstrategi for
bygningsmassen» (Vedlegg 4). Strategien ble utarbeidet etter krav fra arbeidstilsynet om en
skriftliggjering av vedlikeholdsstrategi fra kommunen. Saksfremlegget er pa seks sider og
selve strategien pa fire sider. Intensjonen var a gke politikernes bevilgninger til vedlikehold
av kommunens bygninger. | budsjettprosessen i 2013 forsgkte eiendomsavdelingen gjennom
sin nye strategi a fa starre bevilgninger til vedlikehold, men opplevde at bevilgningene ble

ytterligere redusert.

3.6.8 Noen fakta om Lillehammer kommune og eiendomsforvaltningen i 2019
Lillehammer kommune hadde i farste kvartal 2019 28029 innbyggere. Forventet antall
innbyggere i 2040 er 32675. Sammenlignet med landsgjennomsnittet (uten Oslo) har
Lillehammer noe feerre fadte innbyggere pr 1000 innbyggere. Lillehammer har 9,2 mens
landet har 9,9. Antall dgde innbyggere pr 1000 er 8,8, landsgjennomsnittet har 8, dvs.
dedeligheten er noe hgyere i Lillehammer.
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Som vi ser av figur 3 er gkningen i 2040 sterst blant de som er i gruppen 80 ar + (SSB Kostra
ngkkeltall, 2019). Her er gkningen pa tre prosent i tidsrommet 2019 til 2040.

Antall innbyggere 27938 28129 28 320 28 502 28 700 30 000 33 000
Andel 0-15 ar 17 % 17% 17 % 17% 17 % 17 % 17 %
Andel 16-19 ar 5% 5% 5% 5% 5% 5% 4%
Andel 80 + ar 5% 5% 5% 5% 5% 6 % 8%
Andel 90 + ar 1% 1% 1% 1% 1% 1% 2%

Figur 3 Befolkningsutvikling Lillehammer 2018-2040 (Lillehammer kommune, 2018 s11).

Status i eiendomsmassen fordeler seg slik pr. juni 2019:

e 70 formalsbygg — dvs. 13 barnehager, 11 skoler, seks bo- og servicesenter, atte
helsebygg, 13 bofellesskap, seks kulturbygg, fem idrettsbygg og atte
kontorbygg/tekniske bygg.

e 702 boliger.

e 169.500 kvadratmeter total eiendomsmasse.

o Vedlikeholdsetterslep pa bygg som ble tilstandsvurdert i 2017: 260 mill. kr.
Vedlikeholdsetterslep er definert slik: «Behov for tiltak som fglge av gap mellom
mal/standard vedtatt i vedlikeholdsstrategi og faktisk tilstand» (Svein Bjarberg, 2019).

e Tilstandsanalyser utfgres hvert femte ar.

e Hayt investeringsniva i planperioden 2019-2022 og forholdstallet netto
lanegjeld/driftsinntekter vil passere 150% i arene 2020-2022.

3.6.9 Lillehammer kommune - Styringsdokument 2019-2022
Lillehammer kommunes administrative ledelse har i styringsdokument 2019-2022 beskrevet
hvilke tiltak de skal sette inn i arene som kommer for & legge til rette for en ny demografisk

hverdag.

Dette kommer i tillegg til en gkonomi og handlingsplan for 2019-2022 samt et arshudsjett for
2019. Dokumentet inneholder en handlingsplan for kommuneplanens samfunnsdel etter Plan
og bygningsloven §11-1, en gkonomi- og handlingsplan for 2019-2022 etter Kommunelovens
844 samt et arsbudsjett 2019 etter Kommunelovens 8§ 45-47. Gjennom en vedtatt
tillitsreform samt en omfattende digitalisering skal kommunen gjennomga krevende endringer
som vil utfordre kulturer og holdninger. Kommunen er delt inn i tre sektorer: sektor for
oppvekst, utdanning og kultur, sektor for by og samfunnsutvikling og sektor for helse og
velferd.
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Radmann

Stab

Sektor for oppvekst, Sektor for by- og Sektor for helse og
utdanning og kultur samfunnsutvikling velferd

Tjenesteomrade
eiendom

[ ]
Drift/
vedlikehold

Forvaltning Utvikling

Figur 4 Dagens organisering av Lillethammer kommune (forenklet med fokus pa eiendom)

I styringsdokumentets innledning tegner radmannen et bilde av kommunen fra 1980-arene og
frem til 2022 hvor man ser faerre innbyggere i skattbart arbeid og flere innbyggere med

tjenestebehov.

Kommunen har jobbet langsiktig med dette perspektivet for gyet og beskriver et bilde hvor
mengden av personer med omsorgsbehov har holdt seg relativt stabilt, men kommunens
driftsramme har av ulike arsaker gkt med ca. 700 millioner siden 2012. Kommunen har tatt
grep og bl.a. gjennomfart arlige innsparingskrav pa 0,5% av driftsrammene samt spesifikke
tiltak der utgiftene har gkt mest.

For & opprettholde velferdstjenester pa 2016-niva ma kommunen vurdere lengre arbeidstid,
hgyere skatter, gkte egenandeler og mer effektivisering (Lillehammer kommune, 2018 s4).

Under satsingsomrader finner vi et utsagn om at kommunal eiendom og infrastruktur skal
vedlikeholdes og driftes forsvarlig (Lillehammer kommune, 2018 s8). Begrepet forsvarlig er
ikke presisert, men uttrykket er brukt atte ganger i ulike sammenhenger gjennom dokumentet.
For a finne ut litt mer om hva dette begrepet egentlig betyr sgkte jeg pa internett og fant et

hefte utgitt av Norsk sykepleierforbund som omhandler begrepet forsvarlighet.
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Innholdet forklarer forsvarlighet i et helserelatert perspektiv, men jeg mener at det kan brukes
for a forsta hva det er kommunen mener med sin bruk av begrepet forsvarlig i sitt
styringsdokument. Forsvarlighet innebarer to typer ansvar som er nart forbundet med

hverandre:

o Helsepersonellets individuelle ansvar for forsvarlig yrkesutgvelse.

o Arbeidsgivers og leders systemansvar og legge forholdene til rette for forsvarlig
virksomhet gjennom dokumentasjon, rutiner og faglig bemanning (Norsk
sykepleierforbund, 2019 s5).

Begrepet forsvarlig kan ogsa kobles opp mot lovmessige krav. | kapittel 3.6.6 beskriver jeg
hvordan arbeidsmiljgloven, opplaeringsloven og folkehelseloven regulerer forhold knyttet til
drift og vedlikehold av eiendom.

| kravet til kommunens driftsekonomi skal det skapes handlefrihet, bygges opp fond, bygges
egenkapital til fremtidige investeringer og sikre kommunens verdier gjennom en robust
gkonomi. Dette er konkretisert i to mal: netto driftsresultat skal veere over 1,75 % av brutto
driftsinntekter og disposisjonsfond skal over tid vaere 10 % av brutto driftsinntekter.
Maloppnaelse leser man gjennom bruk av KOSTRA-indikatorer. Indikatorene kommunen har

valgt er pleie og omsorg, barnehage og skole.

I dokumentets klima- og miljgdel kapittel 4.3 beskrives bygg som den stgrste utslippsposten i
klimaregnskapet og her kommenteres drift av eksisterende bygg med eksempler om &
gjenbruke materialer i vedlikeholdet av bygg.

Styringsdokumentets kapittel fire omhandler organisasjonen Lillehammer kommune. Her
omtales bade arbeidsgiverpolitikk, kompetanse, lederutvikling, heltidskultur og naerveer som
viktige elementer i arbeidet med a takle utfordringene som kommunen star overfor. Kvalitets-
og internkontrollarbeidet er nevnt som en viktig suksessfaktor for a sikre styring,
maloppnaelse og etterleving av lover og forskrifter (Lillehammer kommune, 2018 s 14).

Lillehammer kommune benytter i dag kvalitetssystemet TQM i sitt kvalitetsarbeid.

| kapittel 5, gkonomiplan 2019-2022 og budsjett 2019 nevnes det i punkt 5.5.4 at driftsnivaet
skal reduseres med mellom 60 og 90 millioner kroner i planperioden. Dette er relatert til

kommunens totale driftsniva og er ikke spesifikt knyttet til drift av eiendom.

Hovedarsaken til reduksjon skyldes ytterligere effektivisering for a mgte gkning i

finansutgifter og avsetning til disposisjonsfond (Lillehammer kommune, 2018 s26).
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| punkt 5.6 presenteres alle sektorer og tjenesteomrader med respektive budsjett fra 2019 og
frem til og med 2022. Eiendom er organisert i sektor for by- og samfunnsutvikling og tallene

viser en marginal gkning i arsbudsjettene i perioden (Lillehammer kommune, 2018 s27).

5.6 @konomisk oversikt drift 2019-2022

Radmannens
budsiett- 2020
forslag 2019
tall i tusen kr i 2019-kr i2019-kr  i2019-kr i 2019-kr i 2018-kr i 2017-kr
Sektor by- og samfunnsutvikling 119827 121627 122027 122027 118 696 113 412
Eiendom 32 229 33 329 33 429 33429 34091 30 829

Figur 5 Oversikt som viser eiendoms budsjett i perioden 2019-2022 (Utsnitt)

I styringsdokumentets punkt 5.8.2 presenteres sektor for by- og samfunnsutvikling i sin
helhet. Sektor for by- og samfunnsutvikling inneholder fglgende tjenesteomrader: plan og
miljg, vann og avlep, byggesak, veg og trafikk, park og idrett og eiendom. Sektoren er en
premissleverandgr for samfunnsomradene helse og omsorg og oppvekts og utdanning. |

tillegg har sektoren en fagavdeling.

| punktets innledning papekes det at kommunikasjonen mellom sektoren og mangfoldet av
samfunnsaktarer skal vere preget av dpenhet. Her star det ogsa: «Kommunale eiendommer,
bygg, anlegg og infrastruktur skal forvaltes pa en god méte. Dette innebarer at prioriterte
oppgaver innen drift og vedlikehold ma vere godt organisert, samordnet og bidrar til en
effektiv oppgavelgsning» (Lillehammer kommune, 2018 s31).

Videre hevdes det at det ikke er tilstrekkelig med ressurser til forsvarlig drift, vedlikehold og
utvikling av den totale bygningsmassen, forutsatt at normal funksjon skal opprettholdes og at
opparbeidet vedlikeholdsetterslep ikke skal gkes ytterligere. Samlet sett viderefgres en streng
prioritering av tjenestene i sektoren som medfarer at tjenestene reduseres innen enkelte
omrader som kan medfare at noen brukere/brukergrupper opplever redusert tjenestekvalitet.
For gvrig ma tjenesteomradene i sterst mulig grad preve a opprettholde dagens kvalitet
gjennom & jobbe mer effektivt (Lillehammer kommune, 2018 s32).

Det beskrives ogsa at manglende ressurser i sektoren kan fa negative konsekvenser for

arbeidsmiljg og at dette setter store krav til ledelse pa alle niva.
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I styringsdokumentets punkt 5.8.2.2 fremstilles

. 5 . i . 5 K|Lillehammer
tjenesteomrade eiendom spesifikt. Tjenesteomrade

. . Styringsdokument 2019-2022
eiendom har et samlet ansvar for utbygging, cacent-s basdiaiphon 3010, 2002

Arsbudsjett 2019

forvaltning, drift og vedlikehold av kommunens

bygg og eiendommer. Enheten har utviklet en egen
FDVU-strategi som en forlengelse bl.a. av
kommuneplanens arealdel. Her beskrives bl.a.
gjennomfgring av tilstandsanalyser og utarbeidelse
av vedlikeholdsplaner. (Vedlegg 5) Denne
strategien kommer i tillegg til den vedtatte
vedlikeholdstrategien fra 2012.

| eget avsnitt i FDVU-strategien vises det til et Figur 6 Styringsdokument 2019-2022
behov for et vedlikeholdsbudsjett som i stgrre grad

er harmonisert med dokumentert vedlikeholdsbehov og vedlikeholdsplaner.

Styringsdokumentet konkretiserer en norm pa kr 185 pr. kvadratmeter og at budsjettforslaget
for 2019 innebarer en viderefaring av vedlikeholdsmidler pa kr 95 pr. kvadratmeter. Det
fremheves i teksten at drift og vedlikehold av bygningsmassen ikke er baerekraftig over tid.

Helt konkret beskrives endringer i renholdsplaner og effektivisering av gjennomfgring som
endringer som kan gi redusert kvalitet pa tjenestene fra eiendom. I enhetens sju leveransemal
star det bl.a. at bruken av tre skal vektlegges samt at man skal ha fokus pa livssykluskostnader
(LCC) i alle nybygg. Det gjentas at brukere av kommunale bygg kan oppleve redusert kvalitet

pa tjenestene som falge av endringer som iverksettes (Lillehammer kommune, 2018 s35).

Det hgrer med & referere til deler av kommunens verdigrunnlag som er tuftet pa toleranse,
respekt, apenhet, @rlighet og tillit. Lillehammer kommune skal implementere en tillitsrefom i
hele organisasjonen. Denne reformen innebzrer gkonomisk selvstyre innenfor rammen av
absolutte budsjetter, flatere struktur med feerre og mer involderte ledere, opprenskning i regler
og rapporteringsrutiner med mal om a gi ansatte stgrre faglig frihet, sikre starre fleksibilitet,
mindre byrakrati, bedre kvalitet pa tjenestene og gke virksomhetens innovasjonsevne.
(vedlegg 2 s5) | praksis er det deler av helsesektoren som forelgpig skal ha dette fokuset og
det handler om & sette organisasjonen i stand til handtere den digitale fremtiden med tillit til at
man kan ha en meningsfull dialog om behov og bidrag med innbyggerne.
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«Digital transformasjon handler mest om a endre kulturer og holdninger og det er ngdvendig
fordi man vil oppleve en betydelig vekst i aldersgrupper som tradisjonelt etterspgr

kommunale tjenester» (Lillehammer kommune, 2018 s5).

Hver og en skal i sitt daglige arbeide forsgke a etterleve rettesnoren: «alt kan gjares bedre»
(Lillehammer kommune, 2018 s7).

Kort oppsummert sier radmannen i styringsdokument 2019-2022 at eiendomsforvaltningen
har for fa midler til & opprettholde et beerekraftig vedlikehold i kommunen. Gjennom

effektivisering og endringer vil brukere kunne oppleve redusert kvalitet pa tjenester.

3.6.10 Lillehammer kommune - Balansert malstyring

Et viktig element i kommunens styringsregime er prinsippet om balansert malstyring.

| styringsdokument for 2019-2022 finner vi fglgende utsagn: «Lillehammer kommune
praktiserer balansert malstyring. | dette ligger et absolutt krav om & holde de gkonomiske
rammene, samtidig som virksomhetene forventes a utvikle og felge opp mal knyttet til
medarbeidere, leveranser og utvikling. | arene fremover ma utviklings- og
endringsperspektivet tillegges vesentlig stgrre vekt enn i dag»

(Lillehammer kommune, 2018 s5).

Balansert malstyring var i falge KS FoU del av moderniseringsarbeidet i kommunal sektor pa
midten av 2000-tallet og som skulle bidra til bedre resultater for kommunen (KS FoU og

Kommunal- og regionaldepartementet, 2005).

For & belyse hvilken nytte balansert malstyring kan ha for en kommune vil jeg vise til

punktene i figuren under:

Politikerne kan fa styrket sine muligheter for overordnet styring, og storre mulighet
til a vurdere om utviklingen innenfor sentrale politikkomrader gar 1 onsket retning.
Radmannen kan fa mulighet til a sammenlikne den enkelte virksomhets prestasjoner
over tid, virksomhetenes prestasjoner 1 forhold til hverandre, og kommunens presta-
sjoner med andre kommuner. Styringssystemet legger til rette for at radmannen kan
komme 1 tettere og bedre dialog med virksomhetene og virksomhetslederne, blant
annet om hvilke tiltak som ber prioriteres iverksatt.

Virksomhetsledere kan fa langt bedre kunnskap om hvordan deres brukere ser pa
kvaliteten i de tjenestene som produseres og hvordan de ansatte blir vurdert av bru-
keme. Virksomhetslederne vil ogsa fa mer helhetlig og systematisk kunnskap om de
ansattes trivsel og vurdering av arbeidsmiljoet.

De ansatre kan fa et bedre grunnlag for egenutvikling og kommunikasjon med
ledelsen.

Brukerne gis mulighet for systematisk og regelmessig tilbakemeldig bade om hva de
opplever som viktig og kvaliteten pa tjenestene.

Figur 7 Hvilken nytte kan BMS ha for en kommune (Kommunal og regionaldepartementet, 2002)?
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3.6.11 3-1 Lillehammer, Gausdal og @yer—Digitaliseringsstrategi 2017-2020
Digitaliseringsstrategi 2017-2020 er et samarbeid
mellom kommunene Lillehammer, Gausdal og

@yer. Dette samarbeidet har eksistert siden 2003.

> | ) Norge har en nasjonal malsetting om at digitale
, 3=
DI/GI’fALlSERINGSSTRATEGI

tjenester skal veere farstevalg for innbyggerne. Det
. 20W-2020 papekes her at misforholdet i befolkningsutviklingen
2 mellom andelen arbeidsfagre og andelen innbyggere

over 67 ar vil skape et behov for bedre

‘2, 1 Y - - - -
‘ ﬁ @ ressursutnyttelse og her kommer digitalisering inn
SULEEHAMMER

USDAL AYER i i i .
KOMMUNE e KOMMUNE KOMMUNE som et Vlktlg Vlrkem|dde|.

Figur 8 Digitaliseringsstrategi Strategien sier at alt som kan digitaliseres — det skal

digitaliseres.
Prosesser skal automatiseres, gevinster som fglge av digitalisering skal realiseres og IKT skal
betraktes som en del av kjernevirksomheten og ikke som en stattefunksjon. Det fremheves at
for & lykkes med digitalisering ma overordnede mal operasjonaliseres og konkretiseres pa

ulike organisatoriske niva i alle enheter.

Tjenestene skal engasjeres i kvalitetsforbedring og effektivisering ved bruk av teknologi og
ikke minst s& skal man gjennom dialog legge til rette for et samarbeid mellom ansatte i

kommunen og dens innbyggere og brukere (3-1 samarbeidet, 2017 s8).

Tjenesteomrade eiendom har konkretisert digitaliseringsomrader i sin FDVU-strategi ved a
beskrive punkter relatert til dokumentasjon som skal gjenfinnes i enhetens FDVU-system.
Eksempelvis nevnes planlagte og periodiske driftsoppgaver, driftsplaner, rammeavtaler,

tegninger og FDV-dokumentasjon knyttet til utbygging (Vedlegg 5, s2).
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4 Teori

4.1 Innledning

Teorigrunnlaget til denne besvarelsen er i stor grad hentet fra det grunnlaget vi har fatt ved
NTNU gjennom det tre-arige erfaringsbaserte mastergradsstudiet i eiendomsutvikling og -
forvaltning. | tillegg har jeg sakt etter teoretisk grunnlag og det jeg senere skriver om under
beste praksis. Dilemmaet og problemstillingen beskrevet i kapittel 3.2, 3.3 og 3.4 er
utgangspunktet for besvarelsen. Innledningsvis beskriver jeg grunnleggende teori knyttet til
FDVU - forvaltning, drift, vedlikehold og utvikling. Underkapitlene som falger her vil
beskrive teori relatert til eiendomsforvaltning, livssyklus for bygg, drift og vedlikehold av
bygg, differensiering av drift og vedlikehold, arshjul for forvaltningen, tilstandsanalyser, beste
praksis, demografi og usikkerhet i prosjekter.

Jeg velger a vise falgende figur fra en av professor Svein Bjgrbergs forelesninger i 2017.
Disse atte punktene beskriver i stor grad kravene som stilles til offentlige eiendomsforvaltere
na og frem i tid.

Hvorfor fokus???

Stadig hayere krav til effektivitet
= @kende konkurranse i markedet
= Behov for organisatorisk og skonomisk fleksibilitet

= Hyppigere endringer enn for: ny teknologi, organisasjonsendringer,
nye mater a jobbe pa

= Demografisk utvikling
= Byggherrer med gkende fokus pa livssyklus og totalgkonomi
= @kende krav fra leietakere

= Mer fokus — og krav — mht. miljg og baerekraft, ikke minst fra
myndigheter

Figur 9 Fra forelesningen «Livslgpsplanlegging og levedyktighetsmodellen» (Svein Bjgrberg, 2017 s10).
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4.2 Eiendomsforvaltning

EIER-, FORVALTER- OG BRUKERROLLEN

fdv- oppdrag/ tillatelse til bruk /

leieavtale

avtale

forvaltning av brukers
tillatelse / leieavtale

FORVALTER

driftstjenester

Figur 10 Rollene som eier, forvalter og bruker (Haugen, 2008 s15).

Figur 10 viser den vanligste modellen som beskriver aktgrene i en kommunal forvaltning og
den refereres bade i (Haugen, 2008 s15), (Eikeland, 2004 s30) og (Valen, 2007 s16). Det
presiseres at eiendomsforvaltning, drift og vedlikehold av kommunal bygningsmasse er en
stor utfordring og at kompetansen og kunnskapen pa omradet ma gkes. For a forsta
grunntrekkene i eiendomsforvaltningen ma vi se pa hvilke roller den bestar av. Jeg velger &

beskrive denne modellen i lys av Lillehammer kommune.

Eierrollen uteves i dette tilfellet av kommunestyret og politikerne som er valgt inn av
befolkningen. Eierne har fokus pa byggets funksjon for virksomheten som bruker bygget.
Eierne skal ogsa ha fokus pa verdiskapningen for befolkningen i et livslgpsperspektiv. Kort

fortalt: «Det langsiktige ansvaret for eiendommen ligger hos eier» (Haugen, 2008 s15).

Utfordringen er at politikerne sitter i fire ar av gangen. Ser man bort fra innkjgringsperioden
og et kortsiktig perspektiv hos politikeren mot slutten sa sitter de teoretisk sett i to ar. Pa den
tiden kan det veere vanskelig a skape engasjement for eiendomsforvaltning med langsiktighet i
prioriteringene (Ladre, 2012 s25). Forvalterens ansvar innebzrer a ivareta eiendommen for
eier. Dette ansvaret kan strekke seg fra noen fa oppgaver innen forvaltning til hele spektret av
forvaltning, drift og vedlikehold. Forvalteren tar hand om byggets funksjoner og ser til at

bygget fungerer slik det skal.
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Forvaltningsansvaret innebarer bruker og leietakeradministrasjon, prosjektgjennomfgring,
arealdisponering, oppfalging av krav i lover og regler samt den gkonomiske forvaltningen
(Haugen, 2008 s16).

Den tredje rollen i figuren, brukeren, representeres av kjernevirksomhetene og deres
leveranser. | en kommune kan dette vaere skoler, barnehager, helse og omsorg osv. som
gnsker optimale bygg for sin virksomhet. Kravet fra brukerne til bade eiere og forvaltere har
endret seg over tid og na opplever man brukere som setter stgrre krav til teknologi, krav til
fleksibilitet i bygget, krav til drift og vedlikehold og individuelle tilpasningsmuligheter
(Haugen, 2008 s16). For a forsta hvordan eier, forvalter og bruker organiseres i ulike nivaer
beskrives dette skjematisk i figur 11. Det behgver ikke veere strenge skiller mellom disse
nivaene, men nivaene gir et bilde pa hvordan mal og kriterier for god eiendomsforvaltning

kan knyttes til strategisk, taktisk og operativt niva.

STRATEGISK NIVA
EIER

FORVALTER - »  BRUKER
OPERATIVT NIVA

Figur 11 Ulike roller og ansvarsomrader i bygg og eiendomsforvaltningen (Haugen, 2008 s14).
Langsiktige mal besluttes pa strategisk niva. Dette kan veare endringer relatert til nybygg,
ombygginger, salg eller leie. Beslutningene tas av kommunestyret eller

kommuneadministrasjonen.

Pa taktisk niva falger man opp de strategiske beslutningene og effektuerer og forvalter f.eks.
innkjap, prosjektledelse, gkonomistyring, benchmarking og tiltak relatert til drift, vedlikehold
0g servicetjenester. Pa operativt niva fglger utfarelsen av drifts og vedlikeholdsoppgavene

gjennom driftspersonell ute pa byggene (Haugen, 2008 s15).
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I 2003 ble det i statsrad oppnevnt et utvalg ledet av professor Per T. Eikeland som skulle ga
gjennom og evaluere eiendomsforvaltningen i kommuner og fylkeskommuner. Gruppen ble

kalt eiendomsforvaltningsutvalget.

Bakgrunnen for etableringen grunnet i rapporter som viste til betydelige vedlikeholdsetterslep
og eksempler pa manglende vedlikehold i kommunal og fylkeskommunal bygningsmasse.

Det var i tillegg avdekket konkrete lovbrudd som fglge av manglene. Arbeidet i Eikeland-
utvalget resulterte i en utredning pa 183 sider som ble avgitt til kommunal og
regionaldepartementet i november 2004. Utredningen fikk navnet NOU 2004:22, Velholdte
bygninger gir mer til alle. I definisjonen av god eiendomsforvaltning sier utredningen: «God
eiendomsforvaltning kan defineres som det & gi brukerne gode og effektive bygninger til
lavest mulig kostnad» (Eikeland, 2004 s13). Utredningen er tydelig pa at en av de viktigste
arsakene til manglende vedlikehold i kommunesektoren skyldes manglende politisk
prioritering av ressurser til vedlikehold. For at kommunene skal kunne gjgre noe med disse
manglene er det behov for bevisstgjering og kompetanseutvikling slik at mal og strategier for

eiendomsforvaltningen kan tydeliggjeres i plandokumenter.

(Eikeland, 2004 s106) beskriver falgende kriterier for at den kommunale

eiendomsforvaltningen skal kunne karakteriseres som god:

|. Det foreligger overordnede politisk bestemte mal for
eiendomsforvaltningen

2. Det foreligger et rasjonelt system for planlegging og

styring av eiendomsforvaltningen

Tilfredsstille prioriterte brukerbehov

Effektiv arealutnyttelse

Godt, verdibevarende vedlikehold

Kostnadseffektiv eiendomsforvaltning

Malrettet utvikling av eiendommens kvaliteter

En hensiktsmessig organisering av eiendomsforvaltningen

M M s e

Riktige okonomiske rammebetingelser tilpasset
eiendomsforvaltningens langsiktige karakter
10. Lovpalagte krav overfor eier og bruker blir ivaretatt

Figur 12 Kriterier for god eiendomsforvaltning (Eikeland, 2004 s107).
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Disse kriteriene har fatt en sentral plass i alt arbeid knyttet til kommunal eiendomsforvaltning

siden utredningen forela.

(Eikeland, 2004) foreslo a iverksette et femarig forskningsprogram og et
kompetansebyggingsprogram. Med basis i forslaget ble det i 2006 bevilget fem millioner
kroner for a etablere KOBE, kompetanse for bedre eiendomsforvaltning og samme ar rettet
KOBE en forespgrsel til NTNU om bidrag til utvikling til et forskningsprogram for

kommunal eiendomsforvaltning.

Dette forskningsprogrammet hadde et tidsperspektiv fra 2008 til 2012 og hadde bl.a. fokus pa
strategisk eiendomsforvaltning, ledelsesmodeller, ngkkeltall i kommuner, verdibegrepet,

levetidsmodellen, bruk av intern husleie og arealnormer (Valen, 2007 s25).

Allerede fra 2004 tilbgd NTNU et erfaringsbasert masterprogram i eiendomsutvikling og
forvaltning som et deltidsstudium og i 2007 bevilget KOBE midler til NTNU slik at de kunne

samordne de ulike utdanningstilbudene i Norge innen eiendomsforvaltning (Valen, 2007 s15).

Privat eiendomsforvaltning skiller seg fra kommunal eiendomsforvaltning i den forstand at de
private ivaretar sin bygningsmasse med fokus pa eiendomskapitalen, mens den kommunale
forvaltningen i stor grad ma ta stilling til virksomheten i bygningen som ogsa er kommunal.

I en omfattende rapport utarbeidet av PWC/Multiconsult i 2008, Vedlikehold i
kommunesektoren, fra forfall til forbilde, pekes det pa at kommunene mangler en tradisjon for
a utvikle en eiendomsstrategi. Kommunene mangler rutiner og systemer for & samle inn data
om den lgpende tilstanden til bygningsmassen og det er mangelfull kapasitet hos
ngkkelpersonell i alle ledd av vedlikeholdsfunksjonen (Multiconsult, 2008 s6). Som mulige

lasninger beskriver rapporten fglgende:

e Utarbeidelse av en helhetlig eiendomsstrategi forankret i kommunens
styringsdokument.

e ke vedlikeholdskompetansen til politikere og etablere et eget politisk
eiendomsutvalg.

e Etablere systemer for rutiner og oppfelging av vedlikeholdet. Utarbeidelse av
styringsinformasjon om bygningenes verdi, tilstand og egnethet i forbindelse med
arsbudsjett og revidering av kommuneplanens handlingsdel. Da kan man fa en

likebehandling av vedlikehold og velferdstjenester i kommunens prioriteringer.
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e Redusere avstanden mellom overordnet administrativ ledelse og operativt og utgvende
niva gjennom a plassere eiendomssjef i radmannsgruppen.

e Eiendomssjefen far i tillegg delegert ansvar for etablering av rutiner for oppfalging av
mal og maleparametere som inngar i eiendomsstrategien for vedlikeholdsarbeidet.
Herunder er det behov for & definere systemer for oppfelging og evaluering av
vedlikeholdsansvarlig enhet.

e Internhusleie i organisasjonen for & bedre balansen mellom eierrollen og brukerrollen.
Ved budsjett-tildeling (driftsbudsjett) er det viktig at leietaker som har klart & redusere
sitt forbruk ikke blir «straffet» gjennom reduserte budsjettrammer.

e OPS-avtaler (offentlig-privat samarbeid) som alternativ til kommunal eiendomsdrift.
Her er det mange forutsetninger som skal stemme for at samarbeidet skal lykkes. Det
fundamentale er at leverandarer i samarbeidet velger tekniske lgsninger og materialer
som gir lavere livssykluskostnader til fordel for begge parter.

e Tilpasning av regnskapslovens prinsipper. «Et forhold man bgr vurdere er a skille
mellom lgpende og tilfeldig vedlikehold som fglge av hendelser (harverk/driftsstans),
og tyngre vedlikeholdsoppgaver. For eksempel burde det &pnes for at kommunene i
starre grad kan gjennomfare tyngre vedlikeholdsoppgaver over

investeringsbudsjettet» (Multiconsult, 2008 s18).

| 2012 presenterte den davaerende regjering sin stortingsmelding nr. 26, Gode bygg for eit
betre samfunn. Her beskrives den kommunale eiendomsforvaltningen som viktig og det
legges vekt pa at tilgang til sammenlignbare ngkkeltall er en forutsetning for a kunne vurdere
effektivitet og ytelser i forvaltningen. Regjeringen setter seg som mal & utvikle KOSTRA og
bruken av systemet slik at kommunene skal fa bedre styring med sin eiendomsmasse

(Kommunal og regionaldepartementet, 2012 s109).

Behov for Forste MCO- ) (Nytt MC-rapport
+ vedl. som ” B Tilstands-
rapport om 165" NOK Amb.niva A b
folge av vedl.etterslep | 143” NOK Amb.niv4 B 1;;‘,’,":(‘)?’ o e
byggeboom | 163" NOK 2015 140” NOK

Stortingsmelding 28

50-60-70 90-tallet 2003 2004 2008 2010 2011 2013 2015
tallet Tilstandsrapporter for NOU 22: State of the Nation Brev fra Stere/
- Oslo kommune 2004 2010 153" NOK Halvorsen til
- Forsvarsbygg kommunene
- Diverse kommuner ;
l Arbeidstilsynet og riksrevisjonen pd ban .f> Lovbrudd
Rapport pd alle sykehus ]

ved overgang av eierskap

Figur 13 Historikk pa eksisterende kommunal bygningsmasse (Multiconsult, 2019 s6).
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I Multiconsults rapport «Status kommunale bygg - State of the nation 2019» finner vi en
interessant beskrivelse av vedlikeholdshehov pa kommunal bygningsmasse i et tidsperspektiv
fra 50-tallet og frem til i dag (Figur 13).

Rapporten beskriver et oppgraderingsbehov for a na akseptabel tilstand frem til 2030 pa ca.
159 milliarder kroner pa nasjonal basis. Et investeringsbehov knyttet til utskiftninger og
befolkningsgkning pa ca. 218 milliarder kroner og et vedlikeholdsbehov for & opprettholde
eksisterende niva pa ca. 50 milliarder kroner. 1 tillegg sier rapporten i korte trekk: Ta vare pa
det vi har gjennom arealeffektivisering og energiforbedring. Etabler et mal om a lukke
vedlikeholdsetterslepet med en vedlikeholdsstrategi, etabler en strategisk arealplan med blikk
pa befolkningsutviklingen og etabler en status i egen bygningsmasse. Og til slutt: pga.
endringer innen teknologi gjennom digitalisering og krav til livslgpstenkning sa bar man

legge til rette for en systematisk basis- og etterutdannelse (Multiconsult, 2019 s13).

4.2.1 Livssyklus for bygg

Ethvert bygg har en livssyklus. Fra bygget star ferdig, gjennom tidr med variert bruk,
ombygginger, drift og vedlikehold til bygget skal rives. Det er store kostnader forbundet med
byggets levetid. «Livssykluskostnadene er summen av kapitalkostnad og alle kostnader til
forvaltning, drift, vedlikehold og utvikling i brukstiden og restkostnad ved avhending»
(Bjarberg, 2007 s3).

Beaerekraftig

Standard !
bygaging

funksjonalitet

A" Utvikling (Ombygging) @

JA

Periodisk Utskiftning (Rehabilitering)

Akseptgrense vediikehold

Tid
@ Beerekratftig bygging: Utvikling av standard og funksjonalitet over tid
@ Verdibevarende vedlikehold: Utvikling av standard over tid pga utskiftninger. Uendret funksjonalitet

T

) Utgangspunkt: Standard og funksjonalitet pa oppferingstidspunkt

Figur 14 Utviklingen av et byggs standard og funksjonalitet over tid. Hvordan vedlikehold og utvikling bidrar til et
barekraftig bygg over tid (Stgre Valen, 2011 s8).
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Lov om offentlige anskaffelser 85 har som nevnt i underkapittel 3.6.5 et fokus pa

livssykluskostnader.

(Eikeland, 2004 s9) beskriver innledningsvis hvor stort ansvar kommuner og fylkeskommuner
har i forvaltningen av sine ca. 30 millioner kvadratmeter formalsbygg. Byggenes lange
tekniske levetid pa inntil 60 ar krever et langsiktig perspektiv hvor barekraft har fokus.
Beerekraftige bygg reduserer energiforbruk, gir bedre inneklima og mindre behov for
vedlikehold.

Rapporten presiserer tydelig hvor mye bygningers vedlikeholdsmessige tilstand er avhengig
av tidlig fase av byggets levetid og selve byggeprosessen. Beregning av livssykluskostnader
kan ogsa benyttes til & beregne en kostnadsdekkende husleie eller til a sette opp et forsvarlig
driftsbudsjett for den enkelte eiendom. Uten slike beregninger er det lett & feilvurdere behovet
for arlige bevilgninger til forvaltning, drift og vedlikehold (Eikeland, 2004 s26).

I Svein Bjarbergs forelesning med tema: «Barekraftig oppgradering av eksisterende bygg» i
2017, vises det til en rapport presentert av nordiske statsministre i 2011 — «Sustainable
refurbishment. Decision support tool and indicator requirements.» Rapporten omhandler
barekraftig oppgradering og ombygging av eksisterende bygg i Norden til et europeisk niva
(Standards Norway, 2015).

Metodikken presentert i figur 15 er et instrument for & vurdere hvordan sosial, miljgmessig og
gkonomisk beerekraft relatert til bygg skal lede til det man her kaller «well-being» - eller
bygningens velvare og ikke minst hvordan man skal klare & vedlikeholde denne statusen.
Metodikken og denne formen for «impact asessment», eller konsekvensutredning, kan brukes
pa en hel del ulike tilnerminger og problemstillinger. Dette henger ngye sammen med siste

kulepunkt i figur 9.

Environmental
(viable natural environment)

Sustainable 8 Sustainable
natural and built CCONOmIc
environment environment

Sustainable
Development
(well-being)

Equitable E 2
social \.conomlc
environment (sufficient economy)

Social (nurturing
community)

Figur 15 Definisjonen pa baerekraftige bygg — baerekraftig utvikling gir well-being (Bjgrberg, 2017 s5).
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NS 3454 — Livssykluskostnader for byggverk — prinsipper og struktur er en norsk standard
som er utviklet for alle typer byggeprosjekter og bygningsdeler. Denne standarden er ment
som et hjelpemiddel bade i prosjektering av bygg, i forvaltning, drift, vedlikehold og
utvikling, i budsjettering og kostnadsberegning samt i vurderingen av alternative investeringer
i f.eks. pabygg og ombygginger. Standarden kan ogsa brukes pa alternativer knyttet til
forbedret eller endret drift (Standard Norge, 2000 s2).

A foreta en livslgpsanalyse er i korte trekk gjennomfaring av en investeringsanalyse. Hva vil
det koste oss a ha dette bygget hvert ar i f.eks. 60 ar? Denne analysen innebarer a se pa selve
oppgavebeskrivelsen, ta inn potensielle alternativer og analysere disse og sa ta en beslutning.
Som Bjgrberg (2007) sier: «Malet er & vise konsekvensene av investeringen». «For eksempel
kan politikere se hva de forplikter seg til av FDVU-kostnader nar de vedtar og bevilger

midler til nye prosjekter» (Bjarberg, 2007 s15).

Arskostnaden er et utrykk for de gjennomsnittlige arlige kostnader inkludert renter og
avskrivninger av kapitalen som pal@per bygningen.

Arskostnaden er forskjellig fra de arlige kostnader fordi de periodiske tiltakene
varierer fra ar til ar.

Figur 16 Forskjellen pa arskostnad og arlige kostnader (Bjgrberg, 2007 s9).

4.2.2 Drift og vedlikehold

Drift defineres slik: «Drift omfatter alle oppgaver og rutiner som er ngdvendige for at
bygningen med tekniske installasjoner skal fungere som planlagt, bade funksjonelt, teknisk og
gkonomisk. Oppgavene omfatter bl.a. betjening og ettersyn av bygningsdeler og

installasjoner, forsyning av energi, vann etc, renhold og renovasjon» (Mgrk, 2008 s13).

Vedlikehold defineres slik: «Vedlikehold er arbeid som er ngdvendig for a opprettholde
kvaliteten pa en bygning og de tekniske installasjoner pa et fastsatt niva og sikre at bygningen
som helhet fungerer etter hensikten innenfor en gitt brukstid. Utskifting av bygningsdeler med
kortere levetid enn resten av bygningen defineres som vedlikehold» (Mgrk, 2008 s52).

Vedlikeholdet deles inn i fire kategorier:

e Lgpende, eller tilfeldig vedlikehold. Dette er ofte uforutsette mangler som oppstar.
e Forebyggende vedlikehold, for & hindre forfall ved jevn og normal slitasje.
¢ Intervallbundet vedlikehold. Utfares etter regelmessige og faste

vedlikeholdsinstrukser.
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e Tilstandsbasert vedlikehold. Dette er planlagt vedlikehold basert pa tilstandsanalyser

som utfares med regelmessige intervaller (Mark, 2008 s52).

Som nevnt under kapittel 4.2.1 er NS 3454 — Livssykluskostnader for byggverk, et
hjelpemiddel for & beregne kostnader knyttet til FDVU.

Under organisering av FDVU kommer (Haugen, 2008 s19) inn pa prinsipper knyttet til
hvordan man bygger opp en FDVU-organisasjon. Her beskriver han hvilke krav som stilles til
drift av ulike eiendommer — f.eks. sykehus kontra kontorbygg — og at disse kravene vil vere

forskjellig.

| den sammenheng beskrives det faktum at forvalterorganisasjoner i Norge er relativt sma, og
at organisasjoner som utfgrer alle drift og vedlikeholdsoppgaver i egen regi er lite gunstig. Til
det er ogsa byggene etter hvert blitt sa teknisk avanserte at man ikke klarer & opprettholde den
kompetansen i eget personell — og ma derfor leie inn kompetanse som kan utfgre ulike
oppgaver. Forfatteren hevder at viktige ngkler for god drifts- og vedlikeholdsplanlegging
ligger i malbevisst styring av egen arbeidsstokk i kombinasjon med innleid eller kontrahert
arbeidskraft (Haugen, 2008 s17).

Driftsplanlegging Vedlikeholdsplanlegging
Lopende Drift, Renhold, Energi, Avfall, Planlagt vedlikehold Tilstandsanalyse
Vann og aviop, Vakt og sikring, Utendors Utskiftninger
Arlig inspeksjonsrunde
(kartlegge driftsavvik)

Input til virksom-
hetens strategiut-
vikling

5 arsplan
Vedlikehold og
utviklingstiltak

Bestilling og utforelse

Figur 17 Sammenhengen mellom virksomhetens overordnede mal og strategier, drifts- og vedlikeholdsplanlegging og
handling (utfgrelse) (Stere Valen, 2011 s19).
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4.2.2.1 Differensiering av drift og vedlikehold

Det finnes lite teori rundt begrepet differensiering/forskjellsbehandling av drift og
vedlikehold, men forholdet bergres bade i NOU 2004:22 og i PWC/Multiconsult sin rapport
fra 2008, Vedlikehold i kommunesektoren, fra forfall til forbilde. Definisjonen pa god
eiendomsforvaltning er som tidligere nevnt: «det a gi brukerne gode og effektive bygninger til
lavest mulig kostnad» (Eikeland, 2004 s13). Sa har vi utsagnet: «Med de store utfordringene
kommunal sektor star overfor i kommende ar, med en kombinasjon av store endringsbehov og
omfattende oppgraderingsbehov, blir det sveert viktig & rasjonalisere med investerings- og
driftsmidler for & serge for starst mulig nytteverdi» (Multiconsult, 2008 s6). Lavest mulig
kostnad og rasjonalisering av driftsmidler betyr bl.a. kostnadsreduksjoner og effektivisering
for & utnytte de midlene man har i fellesskapet. Driftsmidler i denne sammenheng betyr
kostnader knyttet til forsyning, energi, felles drift/vaktmestertjenester, innvendig
vedlikehold/utvendig vedlikehold og renholdstjenester, dvs. det operative niva som beskrevet
I figur 11, s28 og i figuren under.

BYGNINGSDRIFT
BYGNINGSVEDLIKEHOLD

Forsyning Felles drift etc.
Energi Innvendig vedlikehold

FORVALTNING Renhold LJtt:endlg vedlikehold SERVICE

Investerings- IT
forvaltning
Resepsjon
@konomisk /

Administrativ Kontorstotte
Forvaltning

Kantine

Arealforvaltning

etc.

Figur 18 Sammenhengen mellom bedriftens kjerneprosesser og de ulike stattefunksjonene. Synliggjering av hva
bygningsdrift og bygningsvedlikehold inneholder (Stare Valen, 2011 s9).
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«Lgpende drift handler i stor grad om & gjennomfare faste kontrollrunder, skifte slitedeler og
utbedre akutte skader. Disse sorterer alle under kontoklasse 31, Lgpende drift, i NS 3454»
(Stare Valen, 2011 s41). Renhold tilhgrer samme hovedpost 3, med kontoklasse 32.

Jeg vil bruke de fire hovedfasene som beskriver levetiden til et bygg til a etablere en teori
rundt differensiering av drift og vedlikehold. Figur 19 beskriver livslgpsplanleggingen i fire
faser — tidligfase (fra ide til beslutningsgrunnlag), produksjonsfase (prosjektering og
bygging), bruksfase (bruk av bygget) og avhendingsfase (riving/fjerning eller salg).

Differensiering av driften starter allerede i tidligfasen, altsa nar bygget er i idefasen.

Utvikling over tid

Kvalitet /
funksjon

» Tid

I |
TIDLIGFASE PRODUKSJONSFASE BRUKSFASE AVHENDING
} |

Figur 19 Livslgpsplanlegging i fire faser (Bjgrberg, 2007 s9).

I tidligfase/idefase kan forvaltere, vaktmestere og renholdere delta i prosess for & gi innspill
pa hvordan man best mulig kan sikre en bygningsdrift og et renhold som er godt nok, innenfor
lovkravet, og som er faglig forsvarlig. Da skaper man tidlig et eierforhold til bygget, man
setter et tidlig og tydelig fokus pa drifts og vedlikeholdskostnaden og man kan anskueliggjere
planer for hvordan driften skal utfgres i byggets livsfaser. Pa denne maten legger man ogsa til
grunn et samarbeid mellom utvikling, forvaltning og drift/vedlikehold nar man skal etablere
en vedlikeholdsplan basert pa tilstandsvurderinger gjort pa byggene. | tillegg skaper man et

grunnlag for kommunikasjon med politikerne.

Brukerne ma vere sikre pa at byggene ivaretas innenfor lovkravene og dette ma tydeliggjares
slik at det ikke oppstar tvil. Brukerne ma kjenne til differensieringsgrunnlaget gjennom hele

bruksfasen.
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Man kan f.eks. ha en oppfatning av at nye bygg omtrent ikke trenger hverken driftstilsyn eller
vedlikehold de farste arene. Det ma i sa fall tydeliggjeres og beskrives formelt. Bruken av
outtasking knyttet til garantiforhold pa nye bygg kan vare en lgsning for a sikre at bygget far
en god start. Outtasking omfatter kjgp av tjenester pa operativt niva (Haugen, 2008 s18). Det
kan eksempelvis veere at man kjeper drift av ventilasjonsanlegg fra leverander det farste aret
pa nytt bygg for a sikre at anlegget fungerer best mulig. Dette kan ogsa veere en fin mate &
bygge kompetanse pa eget personell. Alle grunner for & drifte og vedlikeholde
bygningsmassen ulikt ma forklares og kommuniseres i organisasjonen. Outtasking ma ikke
forveksles med outsourcing som inneberer bortsetting av f.eks. hele det taktiske og det

operative nivaet.

Drift av bygg preges mer og mer av teknologiske lgsninger i stor utvikling bade innen byggets
tekniske funksjoner, men ogsa innen renhold. Denne utviklingen krever kompetanse som ma
opprettholdes og fornyes over tid. Tydelige drifts- og vedlikeholdsplaner som korresponderer

godt med strategiske planer og mal for grupper av bygg eller enkeltbygg er en forutsetning.

Vedlikehold
| J |
Planlagt Uforutsett
vedlikehold vedlikehold
| J \ I
Forebyggende Korrektivt Typer

vedlikehold vedlikehold
| L
\ \ ?
Periodisk Tilstands |
kontroll }
| : | | : \ |
|

Kalendertid Driftstid Kontinuerlige  Periodestyrte I Styrings-
baslert balsert mélilnger malinger 09‘ inspeksjoner i kmggﬂ_er

\ \ ;
Kontroll Tilstands- |
Smoring basert I
Justering vedlikehold |
Utskiftning :
|

Figur 20 Vedlikeholdstyper og styringskategorier (Stgre Valen, 2011 s41).

God eiendomsforvaltning er avhengig av en effektiv gkonomistyring. Styringen gjar seg
gjeldende pa alle niva og den ma tydeliggjeres for alle parter i eiendomsforvaltningen. Her vil
de aller fleste kommuner tjene pa a kaste et blikk pa andre kommuner som har lykkes med sin

gkonomistyring.
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4.2.2.2 Arshjul

FOBE-rapporten, Bedre eierskap i kommunene, som kom i januar 2007 baserte seg pa en
undersgkelse i seks norske kommuner. Undersgkelsen konkluderte bl.a. med at det var et
behov for en rapportering til de folkevalgte fra ar til ar som skulle fare til en sterre grad av
ansvarliggjering av politikerne (Forum for Offentlige Bygg og Eiendommer (FOBE), 2007
s21).

Dette resulterte i utviklingen av et arshjul som skulle innfri behovet for rapportering til de
folkevalgte. Dokumentet beskriver innledningsvis ambisjonsniva, organisering, interne og

eksterne kommunikasjonskanaler samt beslutningsgrunnlag for politiske vedtak.

Deretter blir rapporten konkret pa gjennomfgring med faste mgter mot virksomhetene med
spesifikt innhold knyttet til renholdskontrakter, husleiekontrakter og driftstjenester samt

rapportering pa spesifikke investeringsprosjekter.

Periodisk informasjon om planlagte tiltak, informasjon om ARSHJUL FOR GODT EIERSKAP
akutte tiltak og informasjon om intern husleie om man har
det. I selve arshjulet beskriver man deretter
gjennomfgringsmgater med brukerne, brukerundersgkelser,
arlig tilstandskartlegging, risikokartlegging, skonomiplan og
arsbudsjett. Til slutt oppsummeres det med kvartalsvis
rapportering pa gkonomi og tiltak, maloppnaelse,

gjennomfaringsevne, arealeffektivitet/kostnadseffektivitet

som til slutt ender opp med en arsmelding med status og evt.
forslag til nye tiltak (NKF, 2007).

Figur 21 Arshjul, NKF 2007

4.2.2.3 Tilstandsanalyser

| figur 17 og figur 20 nevnes tilstandsanalyse som et verktgy som skal gi en input til
virksomhetens strategiutvikling. En analyse av bygningens tilstand vil gi nyttig informasjon
som kan settes inn i en vedlikeholdsplan. Verktgyet for 4 gjennomfare en tilstandsanalyse
finner vi i Norsk standard 3424, Tilstandsanalyse av byggverk, innhold og gjennomfaring.
Denne standarden er sentral for eiendomsforvaltningen. Standarden definerer fire niva,
tilstandsgrader (TG), som sier noe om bygningens beskaffenhet. TG 0 — bygningen har ingen
symptomer opp til TG 3 — bygningen er i darlig forfatning. | tillegg har den et niva TGIU,
tilstandsgrad ikke undersgkt (Standard Norge, 2012 s8).
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Tilstandsgrad | Symptom | Betydning

0 Ingen Meget god standard uten feil og mangler. Kun
ubetydelig slit og elde fra nybyggstandard.

1 Svake God, tilfredstillende standard. Lover og forskrifter
er ivaretatt. Noe sltasje og elde fra
nybyggstandard.

2 Middels Et visst omfang av feil og mangler som krever

oppgradering. Forekommende stans i tekniske
systemer. Evt. Avvik fra lover og forskrifter.

3 Kraftige Omfattende skader, feil og mangler. Mye sltasje.

Stadig stans i tekniske systemer. Betydelig behov
for utbedring. Sikkerhetsmessige risiki. Awvik fra

lover og forskrifter.

Figur 22 Tilstandsgrader i henhold til NS 3424 (Stare Valen, 2011 s25).

Tilstandsgradene fglges opp med en konsekvensgrad som er til hjelp for & anbefale eventuelle
tiltak. Konsekvensgrad null har ingen konsekvenser, mens konsekvensgradene fra en til tre er
sma, middels og store konsekvenser. Konsekvenser kan for eksempel dreie seg om sikkerhet
relatert til personskader, brannskader, helseskader pga. miljg, ytre miljg i form av utslipp, tap
av kulturminner og gkonomiske konsekvenser. Deretter beskriver standarden tre ulike nivaer
for registrering. Niva en er en registrering pa grovt niva, nsermest en visuell registrering med
enkle malinger. Niva to er mer omfattende med tegninger hvor registreringen er mer detaljert.
Niva tre er en detaljert registrering for spesifikke bygningsdeler og spesielle situasjoner
(Svein Bjgrberg, 2001 s5).

A utfare en tilstandsanalyse pa en bygning krever riktig kompetanse. Utfallet av en analyse
kan ha store gkonomiske konsekvenser og derfor er det av stor betydning at den som utfarer
analysen bruker flere kontaktpunkter for & sikre en god tilstandsvurdering. Aktivitetene er
spesifisert i tilstandskontroll, svikt, konsekvenser, risiko og tiltak og det er konkret beskrevet
hvordan rapporten fra analysen skal se ut. Livslgpsberegninger harer ikke bare til nye bygg.
For a veere sikker pa om forslag til ombygging vil lgnne seg skal man gjare en
livssyklusplanlegging og en kostnadsanalyse for & se om tiltaket vil lgnne seg totalt sett.

NS 3424 poengterer at bygg ma planlegges for fremtiden slik at man kan gjere gjenbruk av
materialer, bruke ulike materialer med noenlunde lik levetid og at bygget er planlagt med et
enkelt vedlikehold. Det vil pavirke levetiden (Svein Bjerberg, 2012 s14).
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4.2.2.4 Beste praksis

I NOU 2004:22 presenteres benchmarking som et effektivt virkemiddel for & gjere kommunal
eiendomsforvaltning bedre. En systematisk sammenligning relatert til ressursinnsats, utfgrelse
og oppnadde resultater vil gi eiendomsforvaltere en mulighet til a finne beste praksis
(Eikeland, 2004 s19). Na er det femten ar siden denne utredningen foreld og det har skjedd
mye i mellomtiden. Jeg ensker a trekke frem tre ulike aktarer som hver pa sitt vis har markert

seg innen kommunal og fylkeskommunal eiendomsforvaltning i Norge.

| sitt temahefte nr. 43 2016, Darlig vedlikehold er dyrt, skriver Fagforbundet om forfall,
nybygging, drift og vedlikehold i ulike kommuner i Norge. Trondheim kommune trekkes
frem som et eksempel etter at den som farste kommune vant prisen for beste norske kommune
pa vedlikehold av skoler i 2013. Denne prisen deles ut av NKF (NKF, 2015) og er
foreningens mate a fokusere pa kommunal eiendomsforvaltning og inspirere Norske
kommuner til & bli bedre i gjennomfaringen. | eksempelet med Trondheim kommune kommer
det frem at tilstandsanalyser, gjennomtenkte planer og dyktige medarbeidere var ngkkelen til
suksess. Med en helkommunal modell gikk kommunen fra en nedslaende status med awvvik,
feil og mangler i 2003 til & bli best i klassen pa vedlikehold av skoler ti ar etter. Et
mgysommelig arbeid med grundige tilstandsbeskrivelser, en gjennomarbeidet plan og
politikere som forstod alvoret utlgste en tiltaksplan pa 200 millioner kroner. Trondheim
kommune sier at vedlikeholdsplanen henger ngye sammen med den daglige driften. Forsgmt

vedlikehold gjar renholdet tyngre — som et eksempel (Fagforbundet, 2016).

Nittedal kommune har vist seg som en meget dyktig kommunal eiendomsforvalter.

I 2016 vant de NKF/KLP-skadeforsikrings konkurranse
(vedlegg 8) «Norges beste kommune pa
eiendomsforvaltning». Den gangen utmerket de seg med

god brukerdialog, god eierstyring, satsing pa vedlikehold

over flere ar, godt renhold, god internkontroll og godt

samarbeid med miljgrettet helsevern. 1 2019 (Figur 22)
klarte kommunen a gjenta bragden fra 2016 og ble pa nytt
Norges beste kommune pa eiendomsforvaltning. Hele 79
kommuner deltok og falgende omrader skulle

dokumenteres:

Figur 23 Faksimile fra
—— — - Kommunalteknikk nr. 2-2019
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1. Politiske vedtak om mal/retningslinjer for eiendomsforvaltning?

2. Er rapporteringen om bygningenes tilstand pa en lettfattelig form for de folkevalgte?

3. Er det etablert rutiner eller systemer for a fange opp klager og gnsker fra brukerne?

4. Gjennomfares det regelmessige brukerundersgkelser om hvordan byggene oppleves?
5. Er det inngatt avtaler som fordeler ansvar og oppgaver mellom eiendom og brukerne?
6. Har eiendomsforvaltningen oversikt over vedlikeholdsbehovet pa byggene?

7. Blir driftspersonalet involvert i planleggingen av nybygg/oppgradering?

8. Er livslgpskostnadene styrende nar kommunen bygger nytt?

9. Gjennomfgrer kommunen risikovurderinger og kartlegging av risiko?

10. Samarbeider bruker og forvalter i internkontrollen?

Nittedal vant konkurransen og juryens vurdering var at: «god kommunal eiendomsforvaltning
skapes i et samspill mellom de som bruker byggene, de som tar vare pa byggene og de
folkevalgte som eier pa vegne av innbyggerne og vedtar kommunens budsjett». «God dialog
gir mer oppmerksomhet og bedre bygg for brukerne, eierne og eiendomsforvaltere»
(Kommunalteknikk Nr. 2, 2019 s8).

Mgre og Romsdal fylkeskommune startet i 2015 en prosess med a etablere en
eiendomsstrategi for sin vel 212.000 kvadratmeter store bygningsmasse. Arbeidet resulterte i
en 32 siders strategi som meget grundig legger til rette for en forankring i eiendomsfaget,
blant bergrte medarbeidere og som yter det kjernevirksomheten krever. Arbeidet med denne
strategien ble valgt ut som et forbildeprosjekt for portefgljestyring av bygningsmasse i 2017
av forskningsprosjektet OSCAR (OSCAR, 2017). Arbeidet var ogsa fundamentert i NOU
2004:22.

Eiendomsstrategien inneholder helt konkrete og ambisigse resultatmal. Som f.eks.:
tilfredshetsmalinger med karakter minimum fire pa en skala fra 1-5 (rektorer, elevrad,
tillitsvalgte). Undersgkelse gjennomfgres en gang i aret.

Alle skolene skal innen 2023 kunne bli godkjent innen miljgrettet helsevern.

Alle virksomheter skal innen 2023 kunne bli sertifisert som miljgfyrtarn.
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Gjennomsnittlig tilstandsgrad for bygningsportefaljen skal holdes pa maksimum 1.2 pa en
skala fra O til 3 der O er best.

Det skal gjeres vedtak om LCC-bevilgninger for alle nye byggeprosjekt innen ar 2020.
Finansiering til & drive verdibevarende vedlikehold skal oppnas innen 2021.

Alle eide bygg skal vare driftet via Facilit innen 2019.

60 % av driftspersonalet skal ha fagbrev som byggdrifter innen 2021.

80% av renholdere skal ha fagbrev innen 2020.

Alle virksomhetsledere skal ha gjennomfert basiskurs i eiendomsdrift innen 2020. (F.eks.
Difis basiskurs om LCC)

Det skal gjennomfares opplaering av politikere om eiendomsforvaltning etter hvert
fylkestingsvalg fra og med ar 2019.

Elektrisitetsforbruket i bygningsmassen skal reduseres med 0,4 TWh innen 2020 i forhold til
2009-niva. (Listen er ikke komplett)

Fylkeskommunens planhierarki ble delt inn i fem deler: eiendomsstrategi, helhetlig
utviklingsplan, utviklingsplan for den enkelte eiendom, vedlikeholdsplan basert pa

tilstandsanalyse og til slutt en driftsplan for hvert enkelt bygg.

Pa denne maten kunne fylkeskommunen bevege seg fra en situasjon med fa referanser,
brannslukking, falgeskader og verdiforringelse pa bygningsmassen til tydelige planer med

verdibevaring og god kapitalforvaltning som resultater.

A
_ Fungerer darlig i dag. Kort
Vedlikehold ma ses i levetid for dagens bruk,
NEl | sammenheng med | .fﬂf:.m
- investeringer. Bar vurderss
ombygging p stz
Egnet for I avhendes
virksomheren ? v 1
Begrenset brukstid.
Verdibevarende Vurder
: vedlikeholdsinnsats vedlikeholdsinnsats
JA ifht. tidsaspekt
JA NEI
Kan bygges
om ?

Figur 24 Vurdering av vedlikeholdsinnsats sett opp mot byggets funksjonalitet og tilpasningsdyktighet (Bjarberg,
2007 s24).
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Fylkeskommunen valgte & kategorisere byggene sine etter figur 24 pa felgende mate:
Bygningskategori A: Sikre arbeidsmiljget frem til rehabilitering

Bygningskategori B: Opprettholde god standard — prioritere utskiftingstiltak
Bygningskategori C: Opprettholde lovpalagte krav og utskiftingstiltak avventes

Magare og Romsdal fylkeskommune etablerte med dette en differensiering av sitt vedlikehold.
Den gjennomsnittlige tilstandsgraden (TG) pa byggene skulle ligge pa 1,2. For B-bygg var
TG-snittet 1,1, for A-bygg: 1, 4 og for C-bygg 1,6. Tiltaksgrensene definerte de slik:

TG starre enn to: hovedombygging vurderes (Mgre og Romsdal fylkeskommune, 2017-2026
s23).

Utviklings- Satsingsprosjekter
planer Verdibevarende vedlikehold
M&R FK Periodiskvediikehold

Lovpalagte tiltak

HMS Drift | Vedlikehold | Utskifting | Utvikling

Bygningskategori A X X X () X
Bygningskategori B X X X X
Bygningskategori C X X (X)
Vernede bygninger X X X (Xx)
Leide bygg X X (XXX) (XXX)
(X) - tiltaket vurderes for det iverksettes (kost nytte)
(XX) - tiltaket utfores i tett dialig med myndigheter for atikvariske bygninger
(XXX) - tiltaket utfores iht.avtale i leiekontrakt

Figur 25 Tabell for hvilke tiltak som skal prioriteres for de ulike byggkategoriene (Mgre og Romsdal fylkeskommune,
2017-2026 s23).

4.2.2.5 Demografi

| forelesningen «Demografi utfordrer offentlig sektor» fra 2015 diskuterer professor Svein
Bjarberg om det er slik at vi far gode bygg for et bedre samfunn med dagens politikk? Med et
middels estimat pa 6 millioner innbyggere i 2030 og en befolkning pa over 70 ar som utgjar
15% av befolkningen vil det veere et behov for investeringer i stgrrelsesorden 40 milliarder
kroner hvert ar i offentlig sektor. Effektiviseringsfaktorer pa arealbruk er da allerede tatt
hensyn til (Bjgrberg, 2015).
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Figur 26 Personer over 70 ar som andel av befolkningen (Bjerberg, 2015).

Som vist i figur 3 har Lillehammer kommune beskrevet befolkningsgkningen i sitt
styringsdokument. Tre prosent gkning i aldersgruppen over 80 ar i perioden 2019 til 2040.
Hvis vi sammenligner med eksempelet ovenfor og tar utgangspunkt i personer over 70 ar vil

tallene for Lillehammer kommune veere fire prosent gkning (SSB Kostra ngkkeltall, 2019).

| Lillehammer kommune

Antall personer 70 ar og over (MMMM)
2018: 3 968
2040: 5938

. Andel personer 70 3r og over (MMMM) Z
2018: 14,2 prosent S
2040: 18,2 prosent r

Sendre La'fﬁd

'r_:Gran “’Hurda|Nord-®daI (Grue)

AW

Figur 27 Befokningsutvikling prognose personer over 70 ar, Lillehammer kommune (SSB Kostra ngkkeltall, 2019).

Konsekvensene av denne befolkningsutviklingen er at kommuner som opplever nedgang i
folketallet totalt vil fa et overskudd pa skoleareal og et underskudd pa areal for eldreomsorg.
Hvis befolkningsutviklingen er uendret vil kommunen oppleve det samme som for de som
opplever nedgang, men i mindre grad. Hvis kommunen opplever vekst sa vil kommunen

oppleve & ha underskudd pa alle typer areal (Bjarberg, 2015).
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Lillehammer kommune kommer til & oppleve vekst i sin befolkningsutvikling i perioden 2018
til 2040 pa anslagsvis 5000 personer. Andel av personer over 70 ar vil ligge pa fire prosent
(SSB Kaostra ngkkeltall, 2019).

4.2.2.6 Usikkerhet

Eiendomsutvikling, forvaltning, drift og vedlikehold er forbundet med usikkerhet og risiko. |
en hektisk hverdag med store eller sma parallelle prosjekter og lgpende drift vil alle aktgrer
oppleve usikkerhet, risiko og muligheter i stor eller liten grad. Usikkerhet og risiko oppfattes
ofte som negative elementer nar det kommer til & kunne lykkes med leveranser. Da blir det

viktig a redusere usikkerheten.

Teorien rundt usikkerhet i dette studiet er relatert til prosjekter, spesielt fordi prosjekter er
tidsbestemte aktiviteter for helt konkrete og spesifikke formal.

(Rolstadas, 2014) deler usikkerhet i prosjekter inn i tre ulike typer:

Operasjonell usikkerhet: Kan knyttes til valg av konsept i planfase og teknisk usikkerhet i
gjennomfaring.

Strategisk usikkerhet: Kan relateres til eierens vekslende strategiske vurderinger.
Kontekstuell usikkerhet: En ytre usikkerhet eller omgivelsene til prosjektet.

Usikkerhet

Usikkerhet I

Informasjon

A
Prosjekt >

——  — 7

dliglase Gjennomfoeringsfase

Figur 28 Sammenheng mellom usikkerhet og tilgjengelig informasjon (Samset, 2014 s60).
Usikkerhet i prosjekter er stgrst i tidligfasen og den avtar etter hvert som man far bedre

informasjon som grunnlag for beslutninger (Samset, 2014 s60).
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Jeg vil hevde at denne teorien kan brukes pa lgpende drift og vedlikehold og helt spesifikt pa
budsjettarbeidet man gjgr fra ar til ar.

Budsjettarbeidet kommer til samme tid hvert ar, det har en tidsbestemt varighet og det har en
spesifikk funksjon. Bade operasjonell usikkerhet og kontekstuell usikkerhet er utfordrende a
redusere fordi pavirkningsfaktorene ofte er ukjente. Den strategiske usikkerheten kan derimot

reduseres til en viss grad. Jeg vil eksemplifisere dette forholdet:

En driftsleder vil pa et tidlig tidspunkt vite hva som pavirker budsjettet for kommende ar.
Kommer det nye bygg som skal driftes og vedlikeholdes? Vil det bli fjernet bygg som

allerede driftes og vedlikeholdes? Er det usikkerhetsfaktorer som kan reduseres?

Dette er forhold som pavirker leveransen og kravet i den balanserte malstyringen i kommunen

og som ma avklares sa tidlig som mulig.

USIKKERHET

Komplett drifts og vedlikeholdsbudsjett inkludert nye bygg/endringer

Buds1ettarbE|d‘ . TID

Nytt ar Budsjett ihht LCC Krav om nedtak Nytt ar

Behov for differensiering

Figur 29 Budsjettprosess drift og vedlikehold — strategisk usikkerhet (Egendefinert modell).

| utarbeidelsen av livslgpskostnader for nye bygg vil det pa et tidlig tidspunkt vaere klart
hvilke kostnader som skal avsettes til drift og vedlikehold. Usikkerheten gker i det
administrasjonen pa hgsten setter krav om nedtak i budsjett og det vil oppsta et behov for
differensiering av driften for a mate kravet og redusere usikkerheten pa nytt. Kravet om
nedtak og langsiktig effektivitet er tydeliggjort i kommunens styringsdokument, s man kan
like godt farst som sist sette krav om at differensiering skal konkretiseres tidligere. Det er
ogsa et faktum at forvaltningen administrerer et vedlikeholdsbudsjett som ikke bergres av

nedtak pa samme mate som drift.
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Eiendom drift sine budsjetter er i hovedsak lgnn, med marginale poster for vedlikehold.
Forvaltningens budsjett er basert pa kroner pr. kvadratmeter bevilget av kommunestyret. Det
er viktig & vere bevisst dette faktum ettersom bade utbygging og forvaltning skaper
forutsetninger for drift. Utydelighet, manglende kommunikasjon, usikkerhet og fraveerende

rutiner i budsjettprosessen kan pavirke arbeidsmiljget i negativ retning.

Innlandet revisjon leverte i 2017 en rapport til Lillehammer kommune basert pa et vedtak og
en bestilling fra kontrollutvalget i kommunen. Bakgrunnen relaterte seg bl.a. til at et konkret
byggeprosjekt i kommunen hadde blitt dyrere enn opprinnelig planlagt. Hensikten med en
analyse var a sikre at bygg ikke ble dyrere enn antatt (Innlandet revisjon, 2017 s6).

Rapporten konkluderer med at Lillehammer kommune ikke har spesielle retningslinjer som
beskriver hvordan starre utbyggingsprosjekter skal styres og organiseres i tidligfasen. Den

sier ogsa noe om hvordan informasjon fra prosjektene kommuniseres med beslutningstakere.
Rapportens komplette anbefaling lad slik:

e Etablere prosjektadministrative retningslinjer som beskriver organisering og styring av
starre utbyggingsprosjekter i tidligfasen.

e Redegjare bedre i saksframleggene for premissene bak kostnadsanslag og hvordan
usikkerhet er analysert og vurdert.

e Tydeligere undervegsrapportering av stgrre byggeprosjekter med fokus pa avvik fra
kostnadsramma.

e Gjennomfgre en mer enhetlig begrepsbruk i plandokumenter og rapportering nar det
gjelder presentasjon av utgifter og inntekter for byggeprosjekter.

e Sluttrapportere stgrre byggeprosjekter som en egen sak til kommunestyret. I tillegg til
a rapportere pa gkonomi kan en ogsa vurdere a rapportere pa gjennomfaring og
kvalitet (Innlandet revisjon, 2017 s43).

49



5 Metode

5.1 Innledning

Dette kapittelet beskriver hvilke metoder jeg har benyttet. Jeg vil ogsa diskutere fordeler og ulemper
med de valgene jeg har gjort. Problemstillingen som er beskrevet i denne oppgaven beskriver et
dilemma. Et dilemma forklares som et valg mellom to muligheter, et ubehagelig valg (Berulfsen og
Gundersen, 1978). Mitt dilemma stattes opp med fem forskningsspgrsmal som danner grunnlaget for
gjennomfaring av intervjuer med et utvalg respondenter i min egen organisasjon, som forhapentlig
vil belyse min problemstilling. Intervjuene gir et informasjonsgrunnlag, eller det vi kaller empiri.
Empiri forklares som kunnskap som er bygd pa erfaring (Berulfsen og Gundersen, 1978). Det
erfaringsgrunnlaget jeg kommer frem til er av muntlig karakter og grunnlaget som fremkommer vil gi
meg en beskrivelse av en virkelighet som jeg sa skal analysere. | tillegg har jeg valgt a sette frem en
hypotese: en antakelse som stilles opp for & forklare et fenomen eller en teori (Berulfsen og
Gundersen, 1978)

Jeg ma velge en strategi, eller en metode for hvordan jeg best kan analysere den informasjonen jeg
far slik at jeg kan vurdere og konkludere pa hvorvidt min hypotese er riktig eller ikke. Jeg gnsker a
belyse studiens styrke og svakheter i forhold til validitet og reliabilitet.

Ut fra den valgte problemstillingen beskriver jeg metodikk, gjennomfgring og til slutt koding som
grunnlag for tolking av resultater.

Studiet er meldt inn til Norsk samfunnsvitenskapelig datatjeneste, NSD og har fatt prosjektnummer
60809. Prosjektet er godkjent.

5.2 Forskning i egen organisasjon

Forskningen i denne besvarelsen er knyttet til en bestemt kommune. Det er viktig a presisere
at det i dette tilfellet ikke foreligger en bestilling fra Lillehammer kommune, men at
hypotesen fullt og helt er basert pa mitt eget initiativ og mitt gnske om & laere. A studere egen
organisasjon innebaerer bade fordeler og ulemper. Fordelene ligger i narhet til
intervjuobjekter, dokumenter og informasjon. Det er ofte lettere a skape tillit til

intervjuobjektene.

50



Potensielle ulemper kan veare at man ikke har avstand nok til de forhold man skal forske pa, at
man kommer for nare og ikke ser hele bildet og at man f.eks. blir for opptatt av a bevise noe

som ngdvendigvis ikke er positivt i organisasjonen (Jacobsen, 2016 s57).

Jeg har hele tiden forsgkt & vere bevisst min egen rolle samt & holde et overordnet blikk
knyttet til min problemstilling som en interessant studie for meg selv, min egen kommune,
men ikke minst for andre potensielle lesere. Jeg har arbeidet etter min egen kommunes

rettesnor: «Alt kan gjares bedre» (Lillehammer kommune, 2018 s7).

5.3 Valg av metode

Valget av metode vil i stor grad avhenge av hvilken empiri man samler inn. Som Pal Repstad
(1993) sa tydelig sier det i sin bok om kvalitative metoder: «Skal du ha tak i hvordan bestemte
egenskaper fordeler seg hos et stort antall mennesker, gar du ikke ut og observerer. Det er
som a tamme havet for fisk med en slukstang.» Han anbefaler da kvantitative statistisk
representative spgrreundersgkelser (Repstad, 1993 s15). I min case hvor jeg studerer en
konkret kommune vil utvalget som er interessant a spgrre, for lite. Jeg har valgt 4 ga i dybden
og derfor baserer jeg mitt studium pa kvalitativ metode. Bruken av case slik jeg gjar her er en
avgrensning, det man kaller en undersgkelsesenhet. Pa det laveste niva er en enhet et
enkeltindivid. Pa et hayere niva, eller en kollektiv enhet, finner vi grupper mennesker eller
organisasjoner. Her kan man fa frem virkelighetsnzre beskrivelser

(Jacobsen, 2016 s99).

5.3.1 Kvantitativ metode

Gjer man undersgkelser i form av spgrreskjema, innhenting av tallbasert informasjon eller det
vi kaller kvantifiserbare/malbare verdier, sa er det naturlig & benytte kvantitativ metodikk.
Metodikken kan vaere basert pa fa verdier om mange objekter, og det er da lettere a legge vekt
pa presisjon (Olsson, 2011 s40). Jacobsen (2016) snakker om spgrsmalene i en
spgrreundersgkelse som maleapparater og pa hvilken mate de ulike svaralternativene blir
maleniva. Malenivaet sier noe om hvor mye informasjon de ulike nivaene inneholder.
Utformingen av spgrreundersgkelser er krevende spesielt fordi respondenten ofte sitter alene
med undersgkelsen og ikke kan stille tilleggsspersmal. Da er det av stor betydning at
spgrsmalene er lettfattelig og at de oppfattes likt av respondentene. Som nevnt i innledningen
til dette kapittelet er det empiriske grunnlaget jeg har etablert i stor grad basert pa ord og
utsagn fremfor tall, niva og verdier, bade fra dybdeintervjuer og dokumentanalyser.
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5.3.2 Kuvalitativ metode

Kvalitativ metode har en sterre grad av fleksibilitet. Om man underveis i innhenting av data
erkjenner at man trenger mer informasjon, eller vil stille noen flere spagrsmal, sa kan man ga tilbake
enten til tidligere informanter, eller til andre som kan bidra til & utdype grunnlaget for a finne svar pa
problemstillingen. Igjen vil jeg sitere Repstad:

«| stedet for & svare pa sparsmalet: «Hva ser jeg dem gjagre?» praver den kvalitative forsker a neerme
seg svaret pa spgrsmalet: «Hva ser de seg selv gjgre» (Repstad, 1993 s13)?

Dette er etter min mening en god illustrasjon pa den kvalitative metoden. Tjora (2017) beskriver i sin
bok den stegvis-deduktive induktive metoden, SDI-metoden, hvor man i forskjellige steg jobber
systematisk med sine data i et kvalitativt forskningsopplegg.

Man starter med & generere empiriske data i et utvalg, deretter bearbeider man dataene og kommer ut
med analysedata eller radata. S& kommer selve kodingen hvor man sorterer og kategoriserer sine
funn.

stegvis-deduktiv induksjon

verden
av teoretisk diskusjon av konsepter, bruk av teori
erfaring [ konsepter eller modeller
/\ utvikling av konsepter (modellering)
[ hovedtemaer

| kategorisering

[ kodesortert empiri (rekontekstualisering)

| koding (med empirinzre merkelapper)

behandlede data (analysedata)

‘ bearbeiding av ridata
[ D

y [[0.11[10)[“ AIPNpap

induktiv teoriutvikling

verden = -
av praktisk generering av empiriske data
erfaring i den utvalgte empiriske verden (utvalg)

N J

Figur 30 SDI-metoden — (Tjora, 2017).
Disse funnene setter man sa inn i konsepter eller modeller som brukes i analyse og drgfting senere

som en teori. Dette er forlgpet i den induktive teoriutviklingen.
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Den deduktive kontrollen eller testen som gjares pa hvert trinn fungerer som en kvalitetssikring pa
fremdriften av analysen. Koding handler om a ga gjennom de dokumentene man har, f.eks. data fra
intervjuer. | arbeidet med dokumentene vil man utvikle et kodesett for hvert enkelt intervju og for
helheten nar man er ferdig. Kodene blir til underveis og det er de man bruker videre i sin analyse.
Malet med kodesortert empiri som beskrevet i denne modellen er tredelt: ekstrahere essens fra
empirien, redusere volum og legge til rette for idegenerering (Tjora, 2017).

For min del vil denne prosessen besta i & ga gjennom alle mine transkripsjoner fra intervjuene, se pa
svarene i relasjon til min problemstilling og sa forsgke & kode de ulike svarene slik at jeg kan

analysere og drgfte hvorvidt min hypotese stemmer eller ikke.

Spersmalene jeg stiller er utledet av forskningssparsmalene og i enkelte tilfeller tillater jeg meg a
stille kontrollsparsmal som kan veere med og tydeliggjare svarene.

“Den kvalitative forskningen er mangfoldig. Den preges av innlevelse og kreativitet, men ogsa av
struktur og systematikk. Den kan vaere drevet frem bade av empiri og teori, men som regel i

samspillet mellom disse”(Tjora, 2017).

5.4 Metodetriangulering

For & fa en bredde pa min egen empiri gnsker jeg & bruke flere metoder i forskningen. Dette kalles
metodetriangulering.

Semistrukturert intervju, ogsa kalt dybdeintervju, er den metoden som jeg mener vil skaffe meg mest
informasjon. Jeg lager da en intervjuguide med faste spgrsmal innledningsvis, deretter spgrsmal
relatert til min problemstilling, case-relaterte sparsmal og sa sluttkommentarer og oppsummering. Jeg
vil legge opp til at informanten i stor grad styrer samtalen. Jeg intervjuer 10 personer totalt — fire
politikere, to fra posisjon og to fra opposisjon, radmann og kommunalsjef gkonomi fra
administrasjonene og til slutt fire av mine kolleger i eiendom. Intervjuene gjennomfares pa lukket

mgterom med opptaker pa bordet.

Politikere Administrasjon Ansatte i eiendom
Intervjuer Opposisjon 1 Radmann Eiendomssjef
Posisjon 1 Kommunalsjef Prosjektleder
gkonomi utvikling
Posisjon 2 Avdelingsleder
forvaltning
Opposisjon 2 Vaktmester

Tabell 1 Oversikt intervjukandidater
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Dokumentstudier i kommunen er en metode som vil skaffe meg en oversikt pa hva som finnes av
rutiner, politiske dokumenter, planer, strategier og malsettinger pa et overordnet plan men ogsa
konkret relatert til utvikling, drift og vedlikehold av bygningsmassen.

Her vil jeg kunne sgke i vart eget kvalitetssystem, vart forvaltningssystem, pa filservere, pa
kommunens internettsider og i papirarkiv. Sortering og inndeling av materialet blir viktig for den
kommende analysen.

Jeg vil ogsa se nermere pa statistikk knyttet til befolkningsutvikling i kommunen. Har kommunen
tatt hensyn til potensiell befolkningsgkning? Eldrebglgen? Finnes det strategier som tar disse
elementene innover seg?

Observasjon er den siste metoden jeg vil bruke. Her vil jeg i stor grad observere pa internett

og det er medieoppslag og opptak fra kommunestyremgter relatert til utvalgte byggesaker jeg

legger vekt pa.

5.5 Palitelighet og troverdighet - reliabilitet

Troverdigheten og paliteligheten til forskerens fremstilling kan bli preget av forhold i
undersgkelsene. Har man klart & skape tillit til intervjuobjektene? Har man stilt de riktige
spgrsmalene? | samtaler med mennesker har man i utgangspunktet en subjektiv setting som er
basert pa intervjuobjektets kunnskap og forskerens evne til a fa frem denne kunnskapen. Og i
neste rekke, ved bruk av koding for analyse, har forskeren klart & ekstrahere intervjuobjektets
mening? | en kvalitativ gjennomfaring kan det veere fare for at forskeren kommer for nare og

ikke klarer & opprettholde en objektiv holdning til sitt eget prosjekt.

| gjennomfaringen av intervjuene brukte jeg god tid i starten for & skape ngdvendig tillit,
legge til rette for dpenhet og ta fokuset vekk fra den formelle intervjusituasjonen. Alle

intervjuer er anonymisert i den forstand at navn ikke er brukt i transkripsjon eller i drgftinger.

«Apenhet er sentralt fordi det tillater leserne selv & vurdere om de stoler pa de metodene som
er benyttet» (Jacobsen, 2016 s247).

5.6 Gyldighet og relevanse - validitet

Validitet handler om hvorvidt forskningen gir et troverdig bilde av virkeligheten. De data vi
henter inn vil vaere sterkt avhengige av de kildene vi bruker. Gir disse kildene riktig
informasjon? Er forskerens bruk av begreper omforent med informantens forstaelse? | kapittel
5.3.2 beskriver jeg hvordan jeg ved hjelp av koding vil sortere og kategorisere funn fra

dybdeintervjuene.
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Selve kodingen er grunnlaget for den analysen av innholdet jeg skal gjennomfare. For a sikre
en stgrre validitet av resultatene foreslar Jacobsen a endre pa kategorier og hendelser for a se

om resultatene endrer seg (Jacobsen, 2016 s234)?

Dette kan etter min mening sammenlignes med den deduktive kontrollen i SDI-metoden. Man

tester sine teorier mot sin egen empiri.

Gjennom metodetriangulering er malet a fa flest mulig observasjonsvinkler pa
problemstillingen for a vurdere hvorvidt man finner samme resultater og derav en relevans

som kan sies & vere gyldig.

5.7 Gjennomfaring

Jeg startet tidlig med a sette opp et informasjonsskriv (vedlegg 6) og en intervjuguide
(vedlegg 7) og fylle ut ngdvendige papirer for a fa godkjenning fra NSD. Nar dette var pa
plass kunne jeg fullt og helt fokusere pa gjennomfaringen. Alle informanter ble forespurt om
deltakelse gjennom en e-post hvor informasjonsskriv og intervjuguide 13 vedlagt. | tillegg
valgte jeg a kontakte den enkelte pa telefon for & avklare eventuelle spgrsmal de matte ha til
gjennomfgringen. Samtlige informanter med unntak av en valgte a stille opp til intervju.
Informasjonsskrivet innledes med problemstilling og forskningsspgrsmal samt det farste
utkastet av hypotese. Deretter bakgrunn og formal med studiet. | skrivet ble det oppgitt at alle
personopplysninger ville bli behandlet konfidensielt. Deltakelsen var frivillig. En informant

valgte a trekke seg underveis. Alle leverte signerte informasjonsskriv.

Jeg la stor vekt pa & etablere tillit til informantene i intervjusituasjonen. Intervjuene ble tatt
opp med en profesjonell lydopptaker og transkribert i ettertid. Hvert intervju genererte
mellom fem til ti A4-sider tekst.

Samtlige intervjuobjekter uttrykte interesse og engasjement for problemstillingen.

| arbeidet med dokumentstudier matte jeg farst lokalisere de dokumenter jeg mente jeg burde
benytte. Veldig mange dokumenter, spesielt de som gjelder forhold na og frem i tid er a finne
p& kommunens hjemmesider under samlebegrepene A til A. Skjema A-A, Planer A-A osv.
Eldre dokumenter har jeg funnet gjennom sgk pa kommunens filservere og i kommunens

hovedarkiv. Jeg har ogsa benyttet kommunens kvalitetssystem TQM og arkivsystemet ESA.

Jeg har samlet noen avisoppslag og innlegg fra ordet fritt i lokalavisa GD (Gudbrandsdglen
Dagningen) som et grunnlag for de analysene jeg gjar. I tillegg har jeg brukt noe tid pa a

observere ulike debattinnslag pa kommunens web-sider med opptak fra kommunestyremgater.
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5.8 Koding

Etter gjennomgang av alle intervjuer valgte jeg a kode de funnene jeg gjorde som beskrevet i
kapittel 5.3.2.

Funnene ble delt inn i falgende koder med sparsmal utledet av forskningsspgrsmalene:

Far politikerne oppleering knyttet til vurdering av eiendomsforvaltning?

Er dokumentasjonen pa nye bygg god nok for politikere? (Til a ta riktige valg)
Utfares tilstandsanalyser i byggesaker og vedlikehold?

Blir det laget vedlikeholdsplaner?

Utnyttes LCC-verktgyet i byggeprosjekter?

Blir det avsatt driftsmidler til de nye byggene?

Utredes det alternative lgsninger i byggeprosjekter?

Differensieres det pa drift og vedlikehold i dag?

© 0o N o g bk~ w D P

Bor vi differensiere drift og vedlikehold i fremtiden?

Svaralternativer deles inn i kategori A, B og C — Liten grad — jevnt over - stor grad

A-l liten grad B-Jevnt over C-l stor grad

Ansatte | Politikere Adm Ansatte | Politikere Adm Ansatte | Politikere Adm

Spm1

Spm 2

Spm 3

Spm4

Spm 5

Spm b

Spm7

Spm &

Spm 9

Tabell 2 Svarinndeling basert pa definerte koder fra empiri (egenutviklet).

5.9 Styrker og svakheter

Styrker ved den metodikken jeg har valgt er at jeg kommer nzrt intervjuobjektene og far god
informasjon i en setting med god tillit. Jeg far ogsa tilgang pa dokumenter og informasjon

fordi jeg befinner meg der informasjonen ligger.

Svakheter kan igjen veere at jeg kommer for nare organisasjonen jeg skal skrive om og at jeg
far tunnelsyn og mister verdifull informasjon av den grunn. Jeg har valgt & kode
intervjugrunnlaget og i etableringen av koder og spgrsmal kan det veere en fare for at

ekstraktet blir noe ufokusert i forhold til forskningssparsmalene.
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6 Resultater og analyse

6.1 Innledning

| metodekapittelet beskriver jeg metodetriangulering som verktgy for a hente ut ulike data i
forskningen. | dette kapittelet vil jeg ferst vise til funn og resultater fra mine dokumentstudier
og deretter vil jeg vise til resultater knyttet til demografi og befolkningsutvikling. Jeg har ogsa
gjort noen observasjoner i media med resultater som jeg vil vise til for a fa et perspektiv pa
min problemstilling og pa forskningsspgrsmalene. Jeg analyserer mine funn underveis. Til
slutt vil jeg ga gjennom de kodene jeg har etablert som resultater fra dybdeintervjuene og
foreta en analyse av disse.

| intervjuene var det spesielt to byggesaker som ble nevnt av flere intervjukandidater og det
gjaldt Gartnerhagen 6 (tidligere Faberggata 152) som inneholdt 47 stk. HDO-boliger over
6200 m2 bygd i massivt tre. Prosjektet ble presentert for politikere i 2015 i saksfremlegg
12/1279-11 med en total kostnadsramme pa 172,6 millioner kroner. (Vedlegg 9)

| saksfremlegget ble to kalkyler presentert.

Nordre Al skole, ogsa bygd i massivt tre ble presentert for politikere i saksfremlegg
17/10568-1 med en total laneramme péa 292,2 millioner kroner. | saksfremlegget ble fem

alternativer presentert. (Vedlegg 10) Skolen har et areal pa 8400 m2 inkludert uteomrade.

Gartnerhagen 6 stod ferdig i mars 2018 og Nordre al skole, som erstatter Kringsja skole og

Ekrom skole, vil sta ferdig til skolestart hgsten 2019.

Etter presentasjonen av resultatene vil jeg analysere mine funn i lys av de fem

forskningsspgrsmalene.

6.2 Dokumentstudier

Jeg velger innledningsvis a oppsummere de funn jeg har gjort i lovverket. Deretter trekker jeg
frem aktuelle strategiske utsagn og retningslinjer fra Lillehammer kommunes

styringsdokumenter.

Kommuneloven legger til rette for en rasjonell og effektiv forvaltning av de kommunale

fellesinteresser med sikte pa en bearekraftig utvikling.
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Kommunereformen har som mal a etablere stgrre kommuner som skal effektivisere
ressursbruk innenfor begrensede gkonomiske rammer. Plan- og bygningsloven bestemmer at

kommunestyret har ledelsen av den kommunale planleggingen og at loven skal falges.

Skatteloven regulerer avskrivning av driftsmidler relatert til bygg og anlegg. Lov om
anskaffelser regulerer kommunale myndigheters anskaffelsespraksis slik at skadelig
miljgpavirkning reduseres og at livslgpskostnader hensyntas. Arbeidsmiljgloven,
opplaeringsloven og folkehelseloven stiller krav om innemiljg, miljgrettet helsevern samt

fysisk miljg for ansatte og innbyggere.

Alle disse lovbestemmelsene og forskriftene bygger opp under den leveransen som den
kommunale eiendomsforvaltningen skal yte. Loven skal overholdes og forvaltningen skal skje
effektivt, rasjonelt og ikke minst beerekraftig. Fokuset pa effektivitet, rasjonalitet og beerekraft
kommer tydelig frem slik jeg leser det. Livssykluskostnader er nevnt spesifikt i lov om
offentlige anskaffelser og er etter min mening den mest spesifikke referansen til et verktay i
eiendomsforvaltningen som jeg har funnet. For & leve opp til lovkravene kreves

profesjonalitet, innovasjon, tydelig ledelse og kompetanse.

I Lillehammer kommunes egne styringsdokumenter fra 2012 og frem til i dag finner vi at det
ble vedtatt en vedlikeholdsstrategi i 2011. | arbeidet med denne strategien ble det vist til NOU
2004:22, Velholdte bygninger gir mer til alle, og man hadde en intensjon om a etablere et
planmessig vedlikehold. Fagutvalg for samfunnsutvikling behandlet i mgte den 12.11.12 sak
15/12 hvor utvalget papekte falgende innspill vedragrende budsjett for 2013: «Budsjett for
vedlikehold av kommunal eiendom og veier er ikke i trad med nylig vedtatt
vedlikeholdsstrategi» (Vedlegg 12). Politikerne erkjenner her ett ar etter at en
vedlikeholdsstrategi er vedtatt at budsjettet for 2013 ikke er i trad med strategien.

13. desember 2018 vedtar kommunestyret i Lillehammer kommune i sak 107/18 punkt 31 at
radmannen i lgpet av 2019 skal legge fram sak med rullering av kommunens
vedlikeholdsstrategi med mal om tilstrekkelige ressurser til forsvarlig drift, vedlikehold og
utvikling av den totale bygg- og anleggsmassen (Vedlegg 11). Her gjentar altsa
kommunestyret mal om forsvarlig drift, vedlikehold og utvikling slik vi finner i

administrasjonens styringsdokument (Lillehammer kommune, 2018).

I styringsdokument 2019-2022 hevder kommunen at den skal gjennom krevende endringer

som vil utfordre kulturer og holdninger.
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Det er gjennomfart arlige innsparingskrav pa 0,5% av driftsrammene og for & kunne
opprettholde velferdstjenester pa 2016-niva ma kommunen vurdere lengre arbeidstid, hayere
skatter, gkte egenandeler og mer effektivisering. Det kan virke som om nedtak og

effektivisering skal gjennomfares flatt over hele organisasjonen.

Kommunal eiendom og infrastruktur skal driftes forsvarlig, men begrepet forsvarlig er ikke
tydeliggjort for leseren. | styringsdokumentets del som omhandler kommuneplanens
satsingsdel star det at kommunal eiendom og infrastruktur skal vedlikeholdes og driftes
forsvarlig. Under sektor for by- og samfunnsutvikling star det at det ikke er tilstrekkelige
ressurser til forsvarlig drift, vedlikehold og utvikling av den totale bygningsmassen.
Prioriterte oppgaver innen drift og vedlikehold skal vaere godt organisert og samordnet. Pa
den ene siden skal kommunen levere forsvarlig drift og vedlikehold, men pa den andre siden

klarer ikke kommunen & levere forsvarlig drift og vedlikehold.

Kommunen skal bygge opp fond, skape handlefrihet og etablere en robust gkonomi.
Langsiktig effektivitet skal bidra til & bygge disse fondene. Kvalitets og internkontrollarbeidet
er en suksessfaktor for a sikre styring, maloppnaelse og etterleving av lover og forskrifter.
Styring og maloppnaelse er en forutsetning for 4 na de gkonomiske malene. Balansert
malstyring beskriver forventninger om at mal knyttet til medarbeidere, leveranser og utvikling
falges opp. Utviklings- og endringsperspektivet skal tillegges vesentlig starre vekt. Politikere
vil da fa styrket sine muligheter for & vurdere om utviklingen gar i gnsket retning. Radmannen
kan bl.a. fa mulighet til tettere dialog med virksomhetene om hvilke tiltak som bgr prioriteres.
Virksomhetslederne kan fa bedre kunnskap om kvaliteten i tjenestene som produseres, de
ansatte kan fa et bedre grunnlag for kommunikasjon med ledelsen og brukerne gis mulighet

for regelmessig tilbakemelding om kvaliteten pa tjenestene.

Kommunens kvalitetssystem, TQM, skal inneholde de rutiner og beskrivelser som sikrer
ovennevnte styring og maloppnaelse. Systemet slik det fremstar i dag preges av at en del
rutiner er manglende, utgatt pa dato, at de oppdateres pa tilfeldig basis og at det er manglende

krav til virksomhetenes ledelse pa regelmessig gjennomgang og oppdatering.

Kommunikasjonen mellom sektor for by- og samfunnsutvikling og mangfoldet av
samfunnsaktarer skal veere preget av apenhet. Det kan virke som om dette punktet kunne vaert
konkretisert bedre — bade for politikere, ansatte, brukere og innbyggere. Hva innebaerer

begrepet apenhet i dette tilfellet og diskuteres forholdet i kommunens fora?
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Tjenestene i sektoren prioriteres strengt og enkelte brukergrupper eller brukere kan oppleve
en redusert tjenestekvalitet. Begrensede ressurser i sektoren kan fa konsekvenser for
arbeidsmiljget og setter store krav til ledelsen. Drift og vedlikehold av bygningsmassen er
ikke er baerekraftig over tid. Dette kan tolkes som at eiendom allerede foretar en
differensiering av sin drift og vedlikehold, men den er ikke konkretisert eller kommunisert i
form av tydelige mal og planer.

Bruk av tre skal vektlegges og man skal ha fokus pa livslgpskostnader. Alt som kan
digitaliseres, skal digitaliseres. Béde for Gartnerhagen 6 og Nordre Al skole ble det i tidlig
fase av byggeprosjektene utarbeidet LCC-beregninger i saksgrunnlaget til politikerne for a
tydeliggjere arlige drifts- og vedlikeholdskostnader. Beregningene er visualisert i figurene

nedenfor.
Leilighetsbygget
kr.pr.m2 |pr. ar
Energi 164 1003 680
renhold* 101 202 000
drift 211 1291320
vedlikehold 184 1126 080
Sum totalt 660 3623 080

*For leilighetsbygget er kun fellesarealer medtatt

Figur 31 Livslgpskostnader for Gartnerhagen 6 (Saksfremlegg 12/1279).

LOCC (D) - kostnader)

_ kr.pr. m2 pr. ar
Kapitalkostnader 1735 14610000 *
Energi 70 588 000
Renhold 235 1974 000
Drift 130 1092 000
Vedlikehold 180 | 1512 000
Sum totalt 2354 19 776 000

* Ved en rentegkning pa 1 %, vil kapitalutgiftene farste ar gke med 2,9 mill. kroner

Figur 32 Livslgpskostnader for Nordre Al skole (Saksfremlegg 17/10568).
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Utbyggingsprosjektene i Lillehammer kommune gir en god oversikt pa hva man skal forholde
seg til nar det gjelder livslgpskostnader for byggene, men fra saken er vedtatt av politikerne
og frem til bygget star ferdig er prosessen uklar. Dokumentstudiene har ikke gitt resultater i
form av rutiner eller beskrivelser som tilkjennegir hvordan drift og vedlikehold av byggene
skal utarbeides eller hvordan budsjetter skal avsettes pa kort og lang sikt. Det er heller ikke
etablert konkrete tidsplaner i tidligfase som tydeliggjar hvor, nar og hvordan man setter inn

ressurser og budsjett til drift og vedlikehold.

Det er ikke en politisk behandling pa avsetting av midler til drift og vedlikehold for a sikre at
byggene blir driftet og vedlikeholdt slik de bar fra den dagen de tas i bruk. Det kan virke som
at man har lent seg mot at vedlikeholdsbudsjettene er sa lave som de er, altsd om lag kr 95 pr
m2, og at det er opp til eiendom a til enhver tid effektivisere denne driften innenfor de

rammene de allerede har.

Pravedrift pa bygg avtales direkte med den vaktmesteren som skal drifte bygget. Pa
Gartnerhagen 6 ble det eksempelvis avholdt seks prgvedriftsmater hgsten 2018. Her er det
tekniske forhold pa bygget som diskuteres og ikke i nevneverdig grad budsjettrelaterte eller

gkonomiske forhold relatert til byggets levetid.

I kvalitetssystemet TQM finner vi rutine 2703-1 under eiendom utvikling (Vedlegg 13).
Rutinen er fra 2010 og fglgende fremdriftsplan for gjennomfering av byggeprosjekter er

beskrevet:

e FEF-kvalitesplan er delt opp 6 1 faser:
e Fase Generelt
e Fase 0 Utredning. programmering
e Fase | Byggeprogram
e Fase 2 Skisseprosjekt og forprosjekt
Fase 3 Detaljprosjekt
Fase 4 Utforelse
Fase 5 Reklamasjon. drift.

Figur 33 FEF kvalitetsplan for gjennomfgring av byggeprosjekter i kommunal regi.

Lillehammer kommune har deltatt i et samarbeid med Oppland fylkeskommune og Gausdal

kommune, kalt EIOFF, hvor FEF, fylkeskommunalt eiendomsforum, ble brukt som et

rammeverk for byggeprosjekter. Dette systemet har Lillehammer kommune gatt bort fra og

bygger na opp sitt eget rammeverk. Rammeverket ligger forelgpig ikke i kvalitetssystemet.
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Nar det gjelder gvrige rutiner i eiendom er det iverksatt arbeid for & oppdatere disse i
kvalitetssystemet. Dette er ogsa dokumentert som et mal i FDVU-strategien.

6.3 Demografi og befolkningsutvikling

I Lillehammer kommune er det andelen over 80 og 90 ar som gker mest mellom 2027 og
2040. Kommunen far en befolkningsgkning og vil fa utfordringer pa alle sine bygg som
beskrevet i kapittel 4.2.2.5. | stortingsmelding nr. 15 2017-2018, Leve hele livet, beskrives et
Norge som demografisk sett vil endres betydelig de nermeste ti arene.

Her legges det vekt pa at man bar leve lengst mulig i eget hjem. I tillegg omtales det a legge
til rette i sterre grad for universell utforming av bygninger som en viktig faktor. (Det
kongelige helse og omsorgsdepartement, 2017 s65) Regjeringen har utarbeidet en egen plan
for universell utforming og her vises det bl.a. til forskrift om tekniske krav til byggverk samt
tilskudd som kan gis bl.a. til kommuner for & etablere barekraftig byggkvalitet (Regjeringen,
2015 s36).

Alle tiltakene for bygg og anlegg er vist i figur 34.

NR TILTAK HOVEDANSVARLIG DEPARTEMENT

BYGG OG ANLEGG

BA 1 Ny handlingsplan for universell
utforming i Statsbygg

Kommunal- og
moderniseringsdepartementet

BA 2 Forskrift om tekniske krav til
byggverk

Kemmunal- og
moderniseringsdepartementet

Kommunal- og
moderniseringsdepartementet

BA 3 Husbankens grunnlan

Kommunal- og
moderniseringsdepartementet

BA 4 Tilskudd til tilpasning av bolig

BA 5 Husbankens tilskudd til heis og
tilstandsvurdering

Kommunal- og
moderniseringsdepartementet

BA 6 Kompetansetilskudd til baerekraftig Kommunal- og

bolig- og byggkvalitet

moderniseringsdepartementet

BA 7 Investeringstilskudd til heldegns Helse- og omsorgsdepartementet
omsorgsplasser
BA 8 Informasjon om universell Kommunal- og
utforming moderniseringsdepartementet
BA 9 Statens byggeskikkpris Koemmunal- og

moderniseringsdepartementet

Figur 34 Oversikt over tiltak pa bygg og anlegg i regjeringens handlingsplan (Regjeringen, 2015 s5).
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6.4 Media

Niende september 2019 er det kommunestyre- og fylkestingsvalg i Norge. Debatten om
Lillehammer kommunes gkonomi, planlagte og gjennomfarte investeringer, forhold knyttet til
byggeprosjekter og vedlikehold av kommunens bygningsmasse gar friskt i media. Her finner
vi uttalelser fra privatpersoner, forretningsfolk og politikere, spgrsmal om kommunens
prioriteringer og forhold som bergrer disposisjoner knyttet til skole og eldreomsorg.

Dette er spennende lesning for de aller fleste for det handler om hvordan vare verdier som
innbyggere blir ivaretatt og om hvordan man skal skape fundament for fremtiden med de
utfordringer som kommer. Man kan som leser av og til fa en fglelse av at debattantene skulle
hatt mer informasjon. Jeg tenker da spesielt pa politikere og deres forhold til den
eiendomsmassen de faktisk skal ta beslutninger i forhold til. Ett av innleggene hevder at det er
oppsiktsvekkende store sprik i situasjonsbeskrivelsen fra ulike lokalpolitikere, og dette kan

kanskije forklares med at politikerne far for lite informasjon fra administrasjonen?
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dre oppgave - kontroll.

Figur 35 Faksimile fra ulike innlegg i lokalavisen Gudbrandsdglen Dagningen, GD i 2019.
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Jeg har valgt & fokusere pa ett av leserinnleggene som ble skrevet av en privat
eiendomsutvikler og trykket i lokalavisa GD (Gudbrandsdglen Dagningen) den 2. april 2019
(Uthevet i Figur 35). Innlegget ligger under fanen: «Utvikling», og fokuserer i siste avsnitt pa
politikerne som ledelse og det ansvaret de har. Sett i lys av debatten rundt byggeprosjekter og
eiendomsrelaterte forhold tolker jeg leserens innlegg i forhold til politikerne som eiere og
deres kompetanse for & kunne ta gode beslutninger knyttet til kommunens bygningsmasse.

6.5 Resultater fra dybdeintervju

Som nevnt i kapittel 5.3.2 har jeg valgt en kvalitativ metodikk hvor jeg har brukt en stegvis
deduktiv induksjon pa mine 10 intervjuer for a etablere kodesett som jeg har utledet fra mine
fem forskningssparsmal. Disse kodesettene, eller spgrsmalene, har jeg sa satt inn i en tabell
for & skape en oversikt pa min empiri, redusere volumet og legge til rette for idegenerering og

analyse. Resultatet ble 9 spesifikke spgrsmal:

Far politikerne oppleering knyttet til vurdering av eiendomsforvaltning?

Er dokumentasjonen pa nye bygg god nok for politikere? (Til a ta riktige valg)
Utfares tilstandsanalyser i byggesaker og vedlikehold?

Blir det laget vedlikeholdsplaner?

Utnyttes LCC-verktgyet i byggeprosjekter?

Blir det avsatt driftsmidler til de nye byggene?

Utredes det alternative lgsninger i byggeprosjekter?

Differensieres det pa drift og vedlikehold i dag?

© ®© N o g B~ w DR

Bor vi differensiere drift og vedlikehold i fremtiden?

Svaralternativer er delt inn i kategori A, B og C — Liten grad — jevnt over - stor grad

A-| liten grad B-Jevnt over C-l stor grad

Ansatte | Politikere Adm Ansatte | Politikere Adm Ansatte | Politikere Adm
Spm 1 X XX XXX X X XX
Spm 2 X X X X X X X X X X
Spm 3 X X X X X X X X X X
Spm4 X X X X X X X X X X
Spm5 X XX X X X X[X X X
Spm 6 X XX X X X x X X X
Spm 7 X XX XX X X X X
Spm 8 oK XX X X XX X
Spm 9 X X X X X X X X X X

Tabell 3 Resultater koding av funn i dybdeintervju.
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Jeg velger a kommentere hvert enkelt sparsmal far jeg setter disse i sammenheng med

forskningsspgrsmalene.
1. Far politikerne opplearing knyttet til vurdering av eiendomsforvaltning?

Det er interessant & se hvordan politikere svarer her. Politikere svarer at de far opplaering, men
det er i hovedsak opplering i hvordan de formelt skal arbeide som politikere, sa de svarer A, i

liten grad pa hvordan de skal ta stilling til eiendomsforvaltning pa generell basis.

De ansatte heller ogsa til at politikerne i liten grad, A far en slik oppleering og
administrasjonen heller til at politikerne jevnt over far opplearing, B. Det er ingen som mener
at de i stor grad, C far denne opplearingen. Vi ma se dette spgrsmalet i relasjon til neste

spgrsmal.
2. Er dokumentasjonen pa nye bygg god nok for politikere? (Til & ta riktige valg)

Her er det saksgrunnlaget til nye kommunale bygg som er grunnlaget for besvarelsen. Det er
to politikere som mener at dokumentasjonen i liten grad, A er god nok som dokumentasjon
for nye bygg. To ansatte og administrasjonen mener at dokumentasjonen er god nok, B og to
ansatte og to politikere er av den oppfatning at dokumentasjonen i stor grad, C er god nok. De
to politikerne i kategori A er fra posisjon og opposisjon. Det samme gjelder da kategori C.

3. Utfares tilstandsanalyser i byggesaker og vedlikehold?

Den ene politikeren som har svart jevnt over, C sitter i formannskapet og har dermed mer
informasjon om tilstandsanalyser fordi vedkommende her far mer informasjon gjennom flere
mgter enn de gvrige politikerne. | formannskapet deltar ogsa eiendomssjefen. De gvrige
politikerne har svart A, i liten grad og kjenner lite til hvorvidt det utfares tilstandsanalyser.
For gvrig ser vi at ansatte og administrasjon har svart jevnt over, B og i stor grad, C. Bade
ansatte og administrasjon kjenner til at det utfgres tilstandsanalyser og at disse forelegges

radmannen til informasjon sammen med vedlikeholdsplan.
4. Blir det laget vedlikeholdsplaner?

Her ser vi at fordelingen er litt annerledes. Det er to politikere som i liten grad, A har
kjennskap til om det blir laget vedlikeholdsplaner. Dette er de to politikerne fra opposisjonen.
Politikerne i posisjon mener B, jevnt over og ansatte og administrasjonen har informasjon om

at det utarbeides vedlikeholdsplaner, i stor grad, C.
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Grunnen til at politikerne svarer slik er fordi vedlikeholdsplanen ikke distribueres ut, men
forholdet kan forklares i at vedlikeholdsplanen har veert diskutert bl.a. i formannskapet hvor

som sagt eiendomssjefen deltar.
5. Utnyttes LCC-verktayet i byggeprosjekter?

Spersmal fem har den tetteste svarfordelingen og ni intervjuobjekter befinner seg pa A, i liten
grad. Kunnskapen om livslgpsberegninger virker & vere relativt lav og intervjuobjektene
kjenner ikke til om dette blir brukt i byggeprosjekter. Det er en ansatt som sier at
livslgpsberegninger utnyttes i byggeprosjekter, B, jevnt over. Ingen svar befinner seg i

kategorien C, i stor grad.
6. Blir det avsatt driftsmidler til de nye byggene?

Flertallet av ansatte og politikere svarer at driftsmidler i liten grad, A blir avsatt til nye bygg.
Dette kan ogsa bety at de ikke kjenner til hvorvidt det avsettes midler. En ansatt, en politiker
og to fra administrasjonen mener at driftsmidler jevnt over, B avsettes til nye bygg. Det kan
virke som om administrasjonen har mer kunnskap om driftsmidler enn de gvrige

intervjuobjektene i dette tilfellet ogsa. Ingen svar befinner seg i kategorien C, i stor grad.
7. Utredes det alternative lgsninger i byggeprosjekter?

Fordelingen pa dette sparsmalet preges ogsa av at ansatte og politikere mener at det i liten
grad, A utredes alternative lgsninger i byggeprosjekter. En ansatt og administrasjonen svarer
at det utredes alternativer jevnt over, B. Ingen svar befinner seg i kategorien C, i stor grad.
Her har jeg opplevd at intervjuobjektene har svart at de er litt usikker pd hvorvidt det har veert
med alternative lgsninger, sa fordelingen er basert pa noe usikkerhet. Politikerne sier ogsa at
mengden med informasjon de skal ga gjennom til kommunestyremgater er enorm og det kan

forklare noe av usikkerheten.
8. Differensieres det pa drift og vedlikehold i dag?

Pa dette sparsmalet befinner 90% av svarfordelingen seg pa A, i liten grad. Det er kun en i
administrasjonen som mener at vi i stor grad, C differensierer pa drift og vedlikehold. Jeg
tolker det som at det allerede foregar en viss differensiering. Begrepet «differensiering av drift
og vedlikehold» virker ukjent for de fleste, men omtrent alle intervjuobjektene viste stor

interesse for tematikken under intervju.
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9. Ber vi differensiere drift og vedlikehold i fremtiden?

Det er interessant a se at svarene jeg finner her viser at sju intervjuobjekter: to ansatte, tre
politikere og to i administrasjonen mener at vi i stor grad, C bgr differensiere drift og
vedlikehold i fremtiden. To av de ansatte svarer B, jevnt over og en politiker mener A, i liten
grad. Alle intervjuobjektene viste interesse for differensiert drift og vedlikehold da vi snakket

mer om temaet.

6.6 Forskningssparsmal 1

Er beslutningsgrunnlaget pa nye kommunale bygg tilstrekkelig for politikere?

Det kan virke som at beslutningsgrunnlaget for byggeprosjekt er godt nok, men det er ikke
klart hvordan politikerne skal forholde seg til beskrivelsen av livslgpskostnadene som
presenteres i saksgrunnlaget. LCC beregningene sier noe om hva dette bygget vil koste i dets
levetid, og det bar interessere politikerne, for der ligger det store summer som for eller senere
vil gi seg et utslag i vedlikehold. Da er det viktig at vedlikeholdet er bra fra dag en. Vi ser
ogsa resultatet fra Innlandet revisjon sin rapport som bekrefter at kommunikasjon, rutiner og
begreper i byggeprosjekters tidlige fase ma tydeliggjares overfor beslutningstakere for at alle

skal forstd hva de leser.

6.7 Forskningsspgrsmal 2

Benyttes LCC-beregninger som del av beslutningsgrunnlaget av flere alternative
byggeprosjekt og er driftskostnadene inkludert i disse? (LCC-Life cycle cost —

livssykluskostnad)

LCC i flere alternative prosjekt er tilnaermet fraveerende. Fokuset pa LCC er i utgangspunktet
svakt og de belgp som fremkommer ved prosjektering av nye bygg brukes mer som en
rettesnor ved avsetning av drift og vedlikeholdsmidler til bygget. Det gjgres en beregning pa
budsjetter til vaktmester og renhold litt pa siden av livslgpsberegningene, men dette er ikke
inkorporert i rutiner eller kommunikasjon som formidles tydelig til alle parter pa strategisk,

taktisk og operativt niva. Dette forholdet generer usikkerhet.

6.8 Forskningsspgrsmal 3

Involveres driftsorganisasjonen i utbyggingsprosjekter og overfaeres kompetanse fra drift til

prosjekt? | hvor stor grad draftes byggets levetid og ulik driftsmetodikk i prosjektfase?
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Driftsorganisasjonen involveres i liten grad og overfgring av kompetanse fra drift til prosjekt
er ikke nevneverdig stor. Vaktmester og renhold er nevnt i prosjektplan.

De skal innkalles til mgte slik at de kan vaere med a si noe om hva bygget trenger. De er ikke
med fra starten, eller idefasen, sammen med f.eks. forvaltning. Drgftinger av byggets levetid
og ulik driftsmetodikk i prosjektfase er tilnzermet fraveerende pa strategisk og taktisk niva.
Noen forhold blir tatt opp i prosjektfasen hvor vaktmestere og renholdere blir inkludert for a
gi sine synspunkt pa planene, samt komme med helt konkrete tiloakemeldinger pa drift av

bygget i sine respektive omrader.

6.9 Forskningsspgrsmal 4

Hvordan kommuniseres tilstandsanalyse og vedlikeholdsplanlegging med kommunens

brukere, driftere og ledere?

| folge forvaltning er denne kommunikasjonen veldig varierende. Vi ser at politikere bortsett
fra den ene i posisjon i liten grad har kjennskap til tilstandsanalyser. Bade ansatte i eiendom
og administrasjon kjenner til at det utfares tilstandsanalyser og at disse kommuniseres til
radmannen. Vedlikeholdsplaner har veert kommunisert i formannskapet og politikere fra
posisjonen kjenner til disse. Opposisjonen svarer at de i liten grad har kjennskap til planene.
De vedlikeholdsplaner som er laget kommuniseres til kommunalsjef/radmann og internt i
eiendom samt til driftere av byggene. Distribusjon til brukere er begrenset fordi planen kan
skape forventinger fra brukerne og hvis planen av ulike grunner ma endres sa kan dette
medfgre misforngyde brukere og stay i organisasjonen. Eksempler pa endringer i planer kan
veere at et bygg av ulike arsaker enten akutt ma fraflyttes eller endres og dette vil da fa falger
for vedlikeholdsplanen og budsjettet for gvrig, som ogsa ma gjennom endringer som falge av
forholdet.

6.10 Forskningsspgrsmal 5

Har kommunen tatt stilling til differensiering (forskjellsbehandling) av
drift/vedlikeholdsinnsats og standard pa bygningsmassen i forhold til funksjon?

Intervjuresultatene viser at 90% av de spurte mener at differensiering av drift og vedlikehold
foregar i liten grad. Det kan virke som at de spurte ikke har et forhold til selve begrepet og det
ble brukt litt tid for & forklare hva dette kan bety. Hvorvidt kommunen bgr differensiere i
fremtiden frembringer et svar som tenderer i motsatt ende av skalaen, altsa at man bar

differensiere i stgrre grad i fremtiden.
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Temaet skapte interesse og engasjement da det ble diskutert. Pga. trange budsjetter
differensierer kommunen driften og vedlikeholdet allerede, men man har ikke tatt stilling til
en slik forskjellsbehandling formelt sett, eller i forhold til funksjon. Det er ingen rutiner eller
avtalte mal som regulerer differensieringen. Jeg mener at dette arbeidet kan forbedres og

gjeres mye mer tydelig.

Eiendom drift, og alle andre enheter i kommunen for gvrig, far beskjed om & spare en
prosentsats i budsjettarbeidet pa hgsten. Det nedtaket som gjeres ma tas fra ulike steder, men
det er ikke formidlet tydelig hvor dette skal skje eller hvordan det skal skje, hverken til
strategisk, taktisk eller operativt niva.

Det er ogsa uheldig at signaler om nedtak kommer sa sent pa aret som i august/september.
Eiendom drift har tatt ned ca. 10 stillinger pa atte ar og har fatt ca. 15000 m2 mer 4 drifte.
Effektiviseringen er gjennomfart ved at vaktmesterne jobber i team, at de i starre grad jobber

pa tvers og at det er oppgaver de ikke utfarer lenger.

Det er ogsa slik at deler av driftsoppgavene er outtasket til eksterne leverandgrer, men denne

outtaskingen er ikke relatert til en tydelig plan eller gitte mal.

Innenfor renhold har renholdsplanene blitt justert ned og effektivisert. F.eks. sa hadde vi
generelt renhold av kontor en gang i uken tidligere. Na skjer dette annenhver uke. Toaletter

osv renholdes hver dag — dvs vi opprettholder forsvarlighet i forhold til lovkravet.

Varen 2015 gikk Lillehammer kommune gjennom en effektiviseringsprosess hvor
byggservice som en av flere enheter ble satt inn i en fokusgruppe spesifikt for enheten, ledet
av radmannen. Fokusgruppen besto av radmannen, kommunalsjef for sektor, leder for
fagenheten i sektor, controller i sektor og enhetsleder byggservice. Arbeidet var strukturert og
dokumentert og fremstod som en godt fundamentert prosess for a se pa muligheter for
effektivisering far budsjett 2016 skulle etableres. For enhetsledere var dette en mate a bli sett
og hart pa som skapte en trygghet om at valgene ikke ble gjort pa et lavt niva i
organisasjonen. Man kan si at dette var en form for differensiering, men arbeidet var
organisert som et tidsbestemt prosjekt og det har ikke veert gjennomfart lignende prosesser i
ettertid.
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7 Drgfting

7.1 Innledning

| dette kapittelet drafter jeg mine forskningsfunn opp mot teori og tidligere forskning som jeg
har beskrevet i kapittel fire. | resultat og analysekapittelet valgte jeg & kommentere hvert
enkelt forskningsspgrsmal og det samme gnsker jeg a gjere her i drgftingen. Jeg vil drafte
min egenutviklede teori rundt differensiering av drift og vedlikehold i forskningsspgrsmal

fem.
Jeg minner om problemstillingen og forskningsspgrsmalene:

En driftsleders dilemma nar kommunegkonomien skranter — barn mot eldre — skole mot
sykehjem

1. Er beslutningsgrunnlaget pa nye kommunale bygg tilstrekkelig for politikere?

2. Benyttes LCC-beregninger som del av beslutningsgrunnlaget av flere alternative
byggeprosjekt og er driftskostnadene inkludert i disse? (LCC-Life cycle cost —
livssykluskostnad)

3. Involveres driftsorganisasjonen i utbyggingsprosjekter og overfgres kompetanse fra
drift til prosjekt? I hvor stor grad dreftes byggets levetid og ulik driftsmetodikk i
prosjektfase?

4. Hvordan kommuniseres tilstandsanalyse og vedlikeholdsplanlegging med
kommunens brukere, driftere og ledere?

5. Har kommunen tatt stilling til differensiering (forskjellsbehandling) av

drift/vedlikeholdsinnsats og standard pa bygningsmassen i forhold til funksjon?

Utredningen NOU 2004:22, med navnet Velholdte bygg gir mer til alle er like aktuell i dag
som for femten ar siden. Jeg vil kanskje antyde at denne utredningen har enda starre
betydning i dag med de kravene til effektivisering som ligger foran Lillehammer kommune.
Lillehammer kommune gjorde et forsgk pa a etablere en vedlikeholdsstrategi i 2011, men man
klarte ikke a lgfte den hayt nok opp slik at den fikk det fokuset den fortjente. Jeg skal se

narmere pa dette under forskningssparsmalene.
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7.2 Forskningssparsmal 1

Er beslutningsgrunnlaget pa nye kommunale bygg tilstrekkelig for politikere?

Som eiere far politikere i Lillehammer kommune i liten grad opplaring for a kunne ta stilling
til det grunnlaget de far nar beslutninger pa nye kommunale bygg skal tas. Selv om
saksgrunnlaget virker a veere bra nok, har ikke politikerne fatt en grundig innfering slik at de
vet hva bygningstekniske uttrykk og fagterminologi ngdvendigvis betyr. Deres kompetanse er
ikke komplettert av eiendom og da baserer de sine beslutninger pa den bakgrunnen de har og

den vil naturlig nok variere. Politikerne representerer innbyggerne og de kommer fra alle lag.

Intensjonen om a bygge en vedlikeholdsstrategi i 2011 var god, men grunnfundamentet var
ikke stagpt godt nok. Bade (Eikeland, 2004) og (Multiconsult, 2008) er tydelige pa at det bar
foreligge overordnede politiske mal for eiendomsforvaltningen og at det utarbeides en
helhetlig eiendomsstrategi som forankres i kommunens styringsdokument. (Eikeland, 2004)
har definert overordnede kriterier. (Multiconsult, 2008) har brutt disse ned i konkrete

handlinger.

Kommuner/fylkeskommuner som f.eks. Trondheim, Nittedal og Mgre og Romsdal har
operasjonalisert en praksis for eiendomsforvaltning basert pa ovennevnte utredninger som har
vist seg a fungere meget godt. Er det forskjell pa politikere i norske kommuner og
fylkeskommuner som gjer at det er vanskelig a etablere formelle politiske eiendomsutvalg

slik (Multiconsult, 2008) foreslar? Sannsynligvis er ikke forskjellene store.

Det handler primzrt om a fa pa plass en eiendomsstrategi som tydeliggjer hvordan dette kan
gjennomfares. Vi ser at i praksis har man kanskje to ar pa a gi politikerne den kompetansen de
behgver. Da er det serdeles viktig at nyvalgte politikere pa et tidlig tidspunkt far innsikt i den
rollen de har som eiere av kommunens bygg og allerede da kan forholde seg til terminologi
som gjer det lettere a ta beslutninger og skape berekraftige langsiktige mal for nye bygg, men
ogsa for ombygginger, salg og leie. Pa den maten vil de lettere kunne ta stilling til
vedlikeholdsstrategien og detaljene rundt de enkelte bygg, men ikke minst kunne ta inn over
seg driftsperspektivet som ogsa falger av den kunnskapen de far. | resultatene fra mine
intervju kan det virke som at de politikere som mener at den dokumentasjonen de far er god

nok ogsa mener at dette er administrasjonens ansvar.

(Forum for Offentlige Bygg og Eiendommer (FOBE), 2007) beskriver bruken av et arshjul for
bedre eierskap. Her fokuserer man igjen pa eierne av bygningsmassen.
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Med en arlig rapportering til politikerne ville man oppna en ansvarliggjering og et bedre
grunnlag for beslutninger. Arshjulet skal inneholde kvartalsvis rapportering pa skonomi og
tiltak, maloppnaelse, gjennomfaringsevne og arealeffektivitet/kostnadseffektivitet. Etter at

aret er omme rapporteres status og evt. forslag til nye tiltak gjennom en arsmelding.

Etter all sannsynlighet vil arshjulet ogsa kunne koples til opplearing av politikere slik at man
far en helhetlig oversikt. (Multiconsult, 2008) sier at vedlikeholdskompetansen til politikere
ma gkes og man bgr etablere et eget politisk eiendomsutvalg. Pa den maten kan man starte en

prosess som vil vare begynnelsen pa en kvalitetsforbedring.

| en rapport fra Innlandet revisjon bekreftes ogsa behovet for kommunikasjon, rutiner og
begreper med politikerne i byggeprosjekters tidligfase. Rapporten bekrefter mitt eget
inntrykk.

Tilstandsanalyser utgves hvert femte ar i Lillehammer kommune i dag. Hyppigheten er
sannsynligvis en takt som bar gkes ettersom analysene ligger til grunn for kommunens
strategiutvikling. Arshjulet foreslar arlig tilstandskartlegging. Tilstandsanalysene gir
informasjon til vedlikeholdsplanen og konsekvensgradene vil fortelle beslutningstakerne
hvilke tiltak de bgr sette inn. Kunnskapen blant politikere i Lillehammer kommune rundt
bruken av tilstandsanalyser virker & vere liten, mens administrasjonen kjenner til at dette
verktayet brukes. Det skyldes i stor grad manglende opplaring og informasjon. Mine funn
viser at vedlikeholdsplanene ikke distribueres til politikere, ei heller til brukere og da er det
vanskelig & ha en formening om planen for disse gruppene. Eksempelet med Trondheim
kommune er i sa mate noe til etterfalgelse. De fikk tross alt pa plass en tiltaksplan verdt 200

millioner kroner gjennom grundig arbeid og kompetansegkning.

Det faktum at forholdene er slik som beskrevet under forskningsspgrsmal 1 viser at
beslutningsgrunnlaget pa nye kommunale bygg ikke er tilstrekkelig for politikere og vil kreve
en kulturendring for alle som er inkludert i arbeidet med FDVU i Lillehammer kommune.

7.3 Forskningssparsmal 2

Benyttes LCC-beregninger som del av beslutningsgrunnlaget av flere alternative
byggeprosjekt og er driftskostnadene inkludert i disse? (LCC-Life cycle cost —
livssykluskostnad)
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NS 3454 — Livssykluskostnader for byggverk — prinsipper og struktur, er en standard som er
utviklet og ment som et hjelpemiddel for alle typer byggeprosjekter, i forvaltning, drift,

vedlikehold og utvikling av bygg.

Denne standarden kan ogsa benyttes pa endring eller forbedring av drift i seg selv. | et
overordnet perspektiv virker det som om livssykluskostnader er et begrep man forholder seg
til i Lillehammer kommunes eiendomsenhet, men som ikke ngdvendigvis er godt kjent i

organisasjonen for gvrig.

LCC presenteres i saksfremlegg til politikere, men det virker ikke som det brukes tid pa a
diskutere forholdet. Funn fra intervju viser at alle intervjuobjekter bortsett fra en, bade
politikere, ansatte og administrasjon, svarer at LCC omtrent ikke brukes i byggeprosjekter.
Det er fa som mener at alternative lgsninger presenteres i stor grad. Politikerne har mye
informasjon de skal forholde seg til totalt sett og noe av svaret knyttet til alternativer kan
komme av at intervjuobjektene er usikre. (Eikeland, 2004) er tydelig pa at et langsiktig
perspektiv med beerekraft i fokus vil redusere energiforbruk, gi bedre inneklima og mindre
behov for vedlikehold. Byggets tilstand vil oppna en status av «well-being». Bygningers
vedlikeholdsmessige tilstand er helt avhengig av den tidlige fasen av byggets levetid og selve
byggeprosessen. Uten forsvarlige driftsbudsjetter for byggets levetid vil det bli vanskelig &

beregne behovet for arlige bevilgninger til forvaltning, drift og vedlikehold.

Bruken av LCC-beregninger som det verktgyet det er krever kompetanse. Det kan virke som
at rutinene for hvordan verktayet skal brukes som et hjelpemiddel ber tydeliggjares og settes
inn i klare rutiner for alle ansatte i eiendom. | beskrivelsen av beste praksis ser vi at Nittedal
kommune i stor grad har lykkes med sin eiendomsforvaltning. | sin dokumentasjon for a bli
Norges beste pa feltet har de svart pa 10 spgrsmal og spgrsmal 8 lyder:

«Er livslgpskostnadene styrende nar kommunen bygger nytt?» Ved en naermere studie av
konkurransegrunnlaget ser vi at Nittedals gjennomgaende bruk av verktgyet resulterer i en
egen strategi for driftsmodell hvor driftskonseptet for nye bygg beskrives. Her star det hvem
som skal drifte bygget (eks. kommunens egen driftsavdeling), hvordan det skal driftes og

vedlikeholdes og hvilke midler som skal avsettes.

Mgre og Romsdal fylkeskommune har vedtatt en ambisigs eiendomsstrategi og to av
resultatmalene er relatert til LCC: «Det skal gjgres vedtak om LCC-bevilgninger for alle nye
byggprosjekt innen ar 2020.» «Alle virksomhetsledere skal ha gjennomfart basiskurs i LCC i

eiendomsdrift innen 2020». (For eksempel Difis basiskurs om LCC)
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(Eikeland, 2004) mener at benchmarking vil veere et effektivt virkemiddel for a gjere
kommunal eiendomsforvaltning bedre. En umiddelbar gevinst for Lillehammer kommune kan
vaere a sette opp en strategi for 8 sammenligne sin egen aktivitet opp mot beste praksis i
FDVU.

| dette strategiarbeidet, som bgr inkludere hele eiendom, bgr man sparre hvorfor man skal
gjennomfare arbeidet, hvem som skal delta, hvordan man skal legge opp arbeidet og nar det
skal settes milepaler i tid. P4 den maten kan man forhapentlig sette klare og tydelige mal som
er kjent for hele kommunen under sektor for by- og samfunnsutviklings eget utsagn om at
kommunikasjonen mellom sektoren og mangfoldet av samfunnsaktgrer skal vare preget av
apenhet. Dette er ogsa i trad med den balanserte malstyringen og kommunens styringsregime

for & mate endringene som kommer.

Spersmalene i NKF/KLP-skadeforsikring sin konkurranse er et godt utgangspunkt for dette

arbeidet:
1. Politiske vedtak om mal/retningslinjer for eiendomsforvaltning?
2. Er rapporteringen om bygningenes tilstand pa en lettfattelig form for de folkevalgte?
3. Er det etablert rutiner eller systemer for a fange opp klager og gnsker fra brukerne?
4. Gjennomfares det regelmessige brukerundersgkelser om hvordan byggene oppleves?
5. Er det inngatt avtaler som fordeler ansvar og oppgaver mellom eiendom og brukerne?
6. Har eiendomsforvaltningen oversikt over vedlikeholdsbehovet pa byggene?
7. Blir driftspersonalet involvert i planleggingen av nybygg/oppgradering?
8. Er livslgpskostnadene styrende nar kommunen bygger nytt?
9. Gjennomfarer kommunen risikovurderinger og kartlegging av risiko?

10. Samarbeider bruker og forvalter i internkontrollen?
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7.4 Forskningsspgrsmal 3

Involveres driftsorganisasjonen i utbyggingsprosjekter og overfgres kompetanse fra drift til
prosjekt? | hvor stor grad draftes byggets levetid og ulik driftsmetodikk i prosjektfase?

Driftsorganisasjonen involveres i liten grad i utbyggingsprosjekter. Involveringen skjer til en
viss grad i prosjektfase, og det er for & hente inn vaktmestere og renholderes syn pa planer og
hvor de far muligheten til 8 komme med innspill pa praktiske forhold. Dette kan tolkes som at
struktur og funksjonalitet pa bygget allerede er definert og at driftsorganisasjonen har mindre
innflytelse pa disse forholdene.

(Haugen, 2008) beskriver at det stilles ulike krav til ulike bygninger og at dette er knyttet til
hvordan man bygger opp en FDVU-organisasjon. Bade driftsavdelingen og
forvaltningsavdelingen bgr derfor inkluderes pa et tidlig tidspunkt, gjerne allerede i idefasen,
for & kunne gi innspill pa ulik driftsmetodikk i byggets levetid. For & lykkes med god drifts-
og vedlikeholdsplanlegging ma man finne en balanse mellom egne driftsressurser og innleide

eller kontraherte ressurser.

En av suksessfaktorene for & lykkes er at det personalet som deltar i disse prosessene har
riktig og god nok kompetanse for & kunne ta stilling til valg av konsepter for drift og
vedlikehold. (Eikeland, 2004) foreslo i sin utredning a iverksette et
kompetansebyggingsprogram som resulterte i en samordning av utdanningstilbud i regi av
NTNU. De ressursene som har blitt etablert her kan vare kilder til bade & opprette
kompetanseplaner og til kompetanseheving for bedre eiendomsforvaltning.

(Multiconsult, 2019) er ogsa tydelig pa at endringer innen teknologi gjennom digitalisering og
krav til livslgpstenkning krever at man legger til rette for en systematisk basis- og

etterutdannelse.

For a lykkes i balansen mellom & bruke egne driftsressurser og kontraherte ressurser ma man
ogsa se pa hvem som deltar og hvilket niva i organisasjonen de tilhgrer. Hvis man f.eks.
velger en driftsform som inkluderer kontraherte leverandgrer pa spesifikke anlegg, sa ma det
koordineres i den totale driftsplanen slik at man kan planlegge kompetanseheving pa egne
ansatte hvis man ser behov for det. Forholdet vil ogsa pavirke de periodiske oppgavene som
forvaltning skal etablere og desto tidligere de er med for & kunne definere disse, desto bedre.
Varierte driftsformer ma i sa fall inkluderes i tydelige kompetanseplaner. Mgre og Romsdal

fylkeskommune har ambisigse malsettinger om a heve sin kompetanse pa sitt driftspersonale.

75



Dette er konkretisert i tydelige mal og gjelder bade driftspersonale, renholdere, ledere og
politikere. For a lykkes med ulik driftsmetodikk vil en omforent kompetanseheving veere en

ngkkel i involvering av driftsorganisasjonen.

7.5 Forskningssparsmal 4

Hvordan kommuniseres tilstandsanalyse og vedlikeholdsplanlegging med kommunens

brukere, driftere og ledere?

Det kan virke som at informasjon og kommunikasjon av tilstandsanalyser og
vedlikeholdsplan i Lillehammer kommune ikke har klare malsettinger og at det ikke formidles
etter en tydelig plan. Bade driftere og ledere virker a vaere godt orientert om

vedlikeholdsplanen, men brukerne ser ikke ut til & veere informert pd samme mate.

En restriktiv kommunikasjon mot brukere er basert pa at planene kan skape forventninger og
evt. misngye og dermed skape misngye i organisasjonen.

(Eikeland, 2004) beskriver i sin liste over kriterier for & skape en god eiendomsforvaltning i
pkt. 3 at man skal tilfredsstille prioriterte brukerbehov.

(Forum for Offentlige Bygg og Eiendommer (FOBE), 2007) beskriver brukerundersgkelser
og gjennomfgringsmater med brukerne i sitt arshjul. Det samme finner vi i
NKF/KLP-skadeforsikring sine sparsmal i konkurransen om a bli Norges beste kommune pa

eiendomsforvaltning:
1. Er det etablert rutiner eller systemer for a fange opp klager og gnsker fra brukerne?
2. Gjennomfares det regelmessige brukerundersgkelser om hvordan byggene oppleves?
3. Er det inngatt avtaler som fordeler ansvar og oppgaver mellom eiendom og brukerne?

(Haugen, 2008) viser i figur 11 hvordan forvalter og bruker har en forbindelse pa operativt

niva. Det er her Kkriteriene nevnt ovenfor kommer til sin rett.

Trondheim kommune sier at vedlikeholdsplanen henger ngye sammen med den daglige
driften. Jeg tolker det slik at brukerne er opptatt av den driften de far levert og hvis
eksempelvis renholdet blir darligere pga. forsemt vedlikehold ma brukerne ogsa kjenne til

hvilke planer kommunen har for vedlikehold.
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7.6 Forskningssparsmal 5

Har kommunen tatt stilling til differensiering (forskjellsbehandling) av
drift/vedlikeholdsinnsats og standard pa bygningsmassen i forhold til funksjon?

Lillehammer kommune foretar allerede en differensiering av drift og vedlikehold, men har
ngdvendigvis ikke formelt tatt stilling til at det skjer, spesielt for drift sin del. Det er
interessant a se svarene fra intervjuene hvor det kan virke som kommunen mener at forholdet
ma vurderes i fremtidens drift og vedlikehold.

| styringsdokument 2019-2022 (Lillehammer kommune, 2018) finner vi tegn pa
differensiering gjennom at tjenestene skal prioriteres strengt, enkelte brukergrupper eller
brukere kan oppleve redusert tjenestekvalitet, begrensede ressurser kan fa konsekvenser for
arbeidsmiljget, og drift og vedlikehold av bygningsmassen er ikke berekraftig over tid.
Tjenestene skal leveres forsvarlig, men samtidig sier kommunen at vi ikke klarer a levere
forsvarlig drift og vedlikehold. Kravet om arlige nedtak i budsjettene kommer pa toppen og
farer til at effektivisering i drift og vedlikeholdsarbeidet blir fragmentarisk og udokumentert.
Bade (Eikeland, 2004) og (Multiconsult, 2008) understreker betydningen av at lave kostnader
og rasjonalisering av driftsmidler basert pa god eiendomsforvaltning er szrdeles viktig for at

man skal lykkes i fremtiden.

Den demografiske utviklingen viser at Lillehammer vil fa en vekst i antall innbyggere. Delen
av befolkningen over 70 ar har gkt med fire prosent i 2040. Kommunen vil oppleve et

underskudd pa alle typer areal ifglge (Bjgrberg, 2015). Potensielle endringer pa bygg knyttet
til en gkende og aldrende befolkning er primeert knyttet til universell utforming i sterre grad.

Eiendom drift, tidligere byggservice, gikk gjennom en fase i 2015 hvor differensiering av drift
ble gjennomfart. Dette skjedde i samarbeid med radmannen, den hadde tydelige mal og den
skapte en forankring som var viktig for a lykkes.

Vi har sett at livslgpet og livssykluskostnadene til byggene har hatt litt for lite fokus i arbeidet
med drifts og vedlikeholdsplaner i Lillehammer kommune. | en modell hvor levetiden til et
bygg beskrives i fire hovedfaser (Bjarberg, 2007) kan vi etablere en modell for differensiering
som konkretiserer tid og mal for drift og vedlikehold. Outtasking av driftsoppgaver ma
inkorporeres i modellen slik at man danner seg et helhetlig bilde for bygget. Forvaltning,
driftspersonell, vaktmestere og renholdere, inkluderes i byggets idefase slik at man legger til
rette for differensiering allerede pa et tidlig tidspunkt. Pa den maten skaper man ogsa et

samarbeidspotensial mellom de ulike aktagrene i eiendom.
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Livssyklusberegninger kan brukes bade pa prosjektering, forvaltning, drift, vedlikehold og
utvikling samt pa alternative investeringer i f.eks. pabygg og ombygginger. (Standard Norge,
2000) Med dette som grunnlag vil det etableres muligheter for differensiering av drift i

utarbeidelsen av tilstandsanalyser og vedlikeholdsplaner pa alle bygg.

(Mgre og Romsdal fylkeskommune, 2017-2026) beskriver en differensiering pa vedlikehold

av sine bygg som falger:
Bygningskategori A: Sikre arbeidsmiljget frem til rehabilitering
Bygningskategori B: Opprettholde god standard — prioritere utskiftingstiltak
Bygningskategori C: Opprettholde lovpalagte krav og utskiftingstiltak avventes

Den gjennomsnittlige tilstandsgraden (TG) pa byggene skulle ligge pa 1,2. For B-bygg var
TG-snittet 1,1, for A-bygg: 1, 4 og for C-bygg 1,6. Tiltaksgrensene definerte de slik:

TG starre enn to: hovedombygging vurderes. (Mgre og Romsdal fylkeskommune, 2017-2026
523)

Differensiering av drift kan legges inn i samme modell hvor man gar inn og beskriver
hvordan vaktmestertjenester og renhold skal leveres pa spesifikke bygg.

Hvis f.eks. vaktmester pa en skole har store utendgrsarealer kan det vere av betydning a
kontrahere eksterne leverandgrer til making av sng. Da vil dette vaere tydelig for alle parter.
Hvis man f.eks. velger & foreta renhold av klasserom annenhver dag pa den nye skolen, men
har renhold daglig pa den gamle skolen, sd kommer dette ogsa tydelig frem. Det finnes et utall
eksempler for denne typen differensiering. Digitalisering og bruk av roboter vil vere en viktig
del av differensieringen — na og i fremtiden. Hovedpoenget er at forskjellsbehandlingen
tydeliggjeres og kommuniseres med bruker slik at man unngar spekulasjon pa hvem som far

hva.

For brukerne vil det veere av stor betydning at de blir kjent med drift og vedlikeholdsplaner og
potensielle differensieringer i planene. Oppfylles lovkravet? Har det blitt brukt skjgnn i
forhold til lovkravet? Ved ombygginger og endringer ihht. vedlikeholdsplan kan det hende at

differensiering pa drift ma korrigeres. Da har man et verktay for a gjere dette.

Differensiering i forhold til byggets funksjon vil komme naturlig i den prosessen som er
beskrevet. Poenget er at man ma gjare en individuell vurdering pa alle bygg, ihht. byggets
tilstand.
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| figur 29 presenterer jeg strategisk usikkerhet i budsjettprosess drift og vedlikehold.
Usikkerheten er knyttet til forhold som kan pavirke budsjettsituasjonen som f.eks. endringer i
byggmassen. Med en modell for differensiering som beskrevet ovenfor vil man kunne
redusere denne usikkerheten. Forutsetningen er at man starter budsjettarbeidet tidligere pa
aret, gjerne definert i eiendomsstrategien og arshjulet slik at man formelt har sagt noe om nar
og hvordan man skal gjennomfare arbeidet. Pa den maten kan man skape forutsigbarhet og ha
tid til & korrigere ngdvendige differensieringer og konsekvenser for budsjett. Gjennom god
kommunikasjon med politikere og brukere, jmfr. modellen med eiere og brukere i figur 10, vil

man kunne varsle og forankre endringer.
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8 Konklusjon

Oppgavens problemstilling er denne:

En driftsleders dilemma nar kommunegkonomien skranter — barn mot eldre — skole mot

sykehjem

I min hypotese beskriver jeg Lillehammer kommunes drift og vedlikehold uten en tydelig og
omforent differensiering og med manglende kommunikasjon mellom beslutningstakere,
utgvere og brukere. Jeg beskriver et dilemma for drift og vedlikeholdsarbeidet med mulige
konsekvenser for arbeidsmiljg pga. manglende tydelige og klare mal. Jeg pastar at
Lillehammer kommune mangler helhetlige rutiner i sine byggeprosjekter og i sin
eiendomsforvaltning. Kommunen mangler rutiner som er gode nok for a etablere et

fundament for langsiktig effektivitet og verdibevarende vedlikehold.

Min forskning er relatert til en bestemt kommune og besvarelsen er tuftet pa Lillehammer
kommunes egne verdier: toleranse, respekt, apenhet, @rlighet og tillit.

Via falgende forskningssparsmal har jeg etablert et grunnlag for a bekrefte eller avkrefte min
hypotese.

1.  Er beslutningsgrunnlaget pa nye kommunale bygg tilstrekkelig for politikere?

2. Benyttes LCC-beregninger som del av beslutningsgrunnlaget av flere alternative
byggeprosjekt og er driftskostnadene inkludert i disse? (LCC-L.ife cycle cost —
livssykluskostnad)

3. Involveres driftsorganisasjonen i utbyggingsprosjekter og overfares kompetanse fra
drift til prosjekt? I hvor stor grad dreftes byggets levetid og ulik driftsmetodikk i
prosjektfase?

4. Hvordan kommuniseres tilstandsanalyse og vedlikeholdsplanlegging med
kommunens brukere, driftere og ledere?

5. Har kommunen tatt stilling til differensiering (forskjellsbehandling) av
drift/vedlikeholdsinnsats og standard pa bygningsmassen i forhold til funksjon?

Med utgangspunkt i resultater, analyse og egne drgftinger har jeg kommet frem til falgende

konklusjon:
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6) Beslutningsgrunnlaget pa nye kommunale bygg er ikke tilstrekkelig for politikere.

a) Kommunen anbefales a etablere en eiendomsstrategi. Nittedal kommune og Mare og
Romsdal fylkeskommune viser at de har laget gode strategier. Det anbefales a se
naermere pa disse.

b) Etabler et arshjul med arlig rapportering til politikerne.

c) Fa pa plass en kompetanseplan for politikere og egne ansatte og sett den inn i
arshjulet.

7) LCC-beregninger benyttes som en del av beslutningsgrunnlaget av flere alternative
byggeprosjekt. Driftskostnader er inkludert i disse. Begrepet LCC brukes i
eiendomsenheten, men virker lite kjent for gvrig i organisasjonen. Det virker ogsa som at
eiendom trenger mer kompetanse for a nyttiggjare seg verktayet.

a) Lillehammer kommune anbefales & etablere en strategi for & sammenligne sin egen
aktivitet opp mot beste praksis i FDVU. NKF/KLP-skadeforsikring sin konkurranse er
et godt utgangspunkt.

8) Driftsorganisasjonen involveres i liten grad i utbyggingsprosjekter. Det samme gjelder
overfaring av kompetanse fra drift til utvikling. Levetid og driftsmetodikk drgftes i liten
grad i prosjektfase.

a) Bade drift og forvaltning bgr inkluderes i utbyggingsprosjektets idefase. Pa den maten
kan de tidlig gi innspill pa driftsmetodikk. Bade egen og evt. kontraherte ressurser.

b) For at dette skal fungere godt ber det legges til rette for en systematisk basis- og
etterutdannelse.

9) Tilstandsanalyse og vedlikeholdsplanlegging kommuniseres godt med driftere og ledere.
Brukerne er ikke orientert pA samme mate. Rutiner og plan for kommunikasjon mot
brukere virker uklare.

a) Inkluder brukerundersgkelser og gjennomfgringsmgater med brukere i arshjulet.

b) Bruk NKF/KLP-skadeforsikring sine spgrsmal og falg beste praksis.

10) Kommunen har allerede en differensiering pa drift og vedlikehold, men den er ikke
malsatt og formalisert.

a) Med utgangspunkt i modell for byggets levetid over fire faser har jeg definert en
modell for differensiering som konkretiserer tid og mal for drift. Modellen er koplet til
Mgre og Romsdal fylkeskommunes modell for differensiering av vedlikehold og vil
skape forutsigbarhet og redusere usikkerhet i budsjettprosess for drift og vedlikehold.
Rutiner og plan for kommunikasjon blir essensielt for & lykkes i utfarelsen. Modellen

vil etter all sannsynlighet gjare driftslederens dilemma lettere & handtere.
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Min forskning bekrefter min hypotese.

Lillehammer kommune er nd i en situasjon hvor kravet til langsiktig effektivitet er mer aktuelt
enn noen gang — og alle sitter i samme bat. Vi ma se hvor vi skal og vi ma gjere noen veivalg.
Senest pa kommunens ledersamling den 14. juni 2019 ble det fra radmannens side presisert at
om Lillehammer kommune opprettholder sitt tjenesteniva slik vi har det i dag, sa vil vi bruke i
starrelsesorden 100 millioner kroner mer enn det vi har totalt. Begrepet forsvarlighet ble
diskutert og ledere i kommunen ma i mye starre grad bruke skjgnn i sine vurderinger pa hva
vi skal levere. Det kommer til & bli krevende og vi ma tale kritikk i endringsprosessene. Hele
organisasjonen er pavirket og alle verdiene kommunen har tuftet sin gjennomfgring pa ma tas

i bruk. I tillegg krever det mot.

Lillehammer kommune og tjenesteomrade eiendom har mye arbeid foran seg for a naerme seg
de beste norske kommuner pa eiendomsforvaltning. Jeg haper at mine vurderinger og min
modell for differensiering av drift og vedlikehold kan vaere et verktgy i trad med kommunens

egen rettesnor:

Alt kan gjares bedre!
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9 Vegen videre

Arbeidet med denne masteroppgaven har vert serdeles spennende og laererikt. Jeg haper at
mine forslag til differensiering av drift i kombinasjon med vedlikehold kan skape ideer og
inspirasjon hos andre kommuner som tar kommune-Norge videre til nye niva i

eiendomsforvaltningen.

Jeg haper ogsa det kan skape inspirasjon hos mine kommunale kolleger i kultur, helse og
omsorg, skole, og barnehage for a nevne noen. Kan differensieringsmodellen brukes i andre

omrader?

Digitalisering og kompetanseutvikling har veert et tema i denne besvarelsen. Kan man f.eks.
utvikle digitale kurs i eiendomsforvaltning som kan brukes av politikere, brukere og ansatte?
Hva med vare innbyggere, hvordan kan vi inkludere de til & bry seg om bygningsmassen var?

Vi ser i media at de engasjerer seg og har meninger. Ter vi a slippe de inn?

Jeg har fatt god innsikt i kommunens styringsdokumenter og beslutningsgrunnlag gjennom a
skrive om min egen arbeidsplass. Jeg anbefaler alle kommunalt ansatte & ga inn i sin egen
kommunes styringsdokumenter. Finn ut hvilke premisser som ligger til grunn for det arbeidet

du gjer. Det er spennende og utviklende.
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Vedlegg

Vedlegg nr Benevnelse Antall sider

1 Organisasjonskart Lillehammer kommune 1

2 Presentasjon fra radmannen Lillehammer 5
kommune (Ekstrakt)

3 Brev fra helse og omsorgsminister til 4
kommuner og fylkeskommuner med flere

4 Vedlikeholdsstrategi og saksfremlegg 4+6
Lillehammer kommune

5 FDVU-strategi eiendom Lillehammer 3
kommune

6 Informasjonsskriv intervju 2

7 Intervjuguide - eksempel 2

8 NKF konkurransedokument 3

9 Saksfremlegg sak 12/1279-1 kommunestyret 1

10 Saksfremlegg sak 17/10568-1 kommunestyret | 1

11 Vedtak kommunestyret sak 107/18 pkt 31 1

12 Fagutvalg for samfunnsutvikling Budsjett 2013 | 1
- innspill fra rad og utvalg sak 15/12

13 Prosedyre for gjennomfaring av byggeprosjekt | 2

i kommunal regi ID 2703-1

88




6102 jude ueysuoisesiuedio

Vedlegg 1

UIIIYUI-EH AR Japaquieln

B3 BIqERE3 Gine
o

wngew Jueg Juane)
e e e o

AN W euy
P FTBLIYPIOLI. e

sayyeq pegudey
P e N

PuRLIOS UL
Bresly adeEnae

RPN UEy
Baups 30 ey

LSRG MUY 3

PPt - T8y

UIDUNLY WOf
P s N i o o ]

somuadeny i3

IR UIUOER SN

Fuhgeue Jo 3RS
FACAPEIINWWOY UOSTPLENGALOY

Fsnngy I

s 3O woltayuRunyog

ey sy

FApue 30 RudTNuee THWOLOD

PRISLANS PUISY
Iappaede s

aunwwoy |
Jawiweys|nm

89



Vedlegg 2

wo ..
004 | X

910z

Jrwweyan

ue|dsieaaly apuawwoy 30 —13lspnqg sNO}pPanoH

PN

1DUAID YD SIpjIs3ue|
1793uIuw|dIA aAlyIsod ipjis3ue|
113 wos 249(3 1A uey enH

J3SUBAY3SU0Y| a31pjIs3ue|
paw J35ulipus 341@1S WO |e|A

90

ANNWWOA

YIWWYHITI .




VA R |

o |5 SO

stoz [

*asueladwo) .
“a8uew 10} 13 IA .
B} I04 1D IA .
*3ijaensioy 3113e4 .

“ew 3J4eq IA o

1404

INNWKWOX

YIWWVYHITI

—

91



o L i o LA
904 | OO O

ooz [

PR

i sy
159q Jassed daid a||a4nP|niis — 3||e ap 4o} S3||24

WJ0JSpIagie us wos .
9pI ‘@s|a11ejddo ‘djuel wos .

JUSW|3 YsI1jes3033 YsisA) 19 wos .

J193unpuainpinils

INNWWOM

dIWNWVYHITIIT

92



otz [

(se6T
‘uewiooyds g ‘sineq 4ahAepy) ‘|jo13uoy 30 3unjeAIaA0 104 1333YySInw

suuly 39p wo Ae 3i3uayaen 30 uajl||13 13SIA WOS UIP 10 SIP|IA 12 WOS
Sujpuey 3|njsises U3 aigyIn |B)s uajied aipue uap je Wwo uadulujuanioy
ed jiaseq Jaduljpuey syied suauue ua 104 Jeqles 33s a19(3 e ual|IA .

(886T ‘enaquien) *a33ap 343||0J3U0) BuuN)y €
auuisuaou |13 33y3inw uada sua Ae 313uayaen ‘Suljpuey SSIA ua aign
B |13 J3WwWOo)| 4@ uauue ua JpINIOAY Ae uaduliapina aapjalgns uaqg .

}||1 ed Jauolsiuyag

INNWWOX
‘ . dIWWVYHITIIT

93



o |0

T

910¢

Jwweyamn

‘0Z0Z-810Z 103 auayalspngq | sapiaq.euul }awwesSosd 10 JaWLILS )SIWLOUOHD L

u3sSewWoy| puN] :uAep @ ueweyey Jnuezip ;uaep @ :saunauddo ya1AswesSoid
J11 “Supuaajoau; ayjesue So SuugpianosSulieyss ‘Yripwely anjis e jepuew paw asAjswesSoud 33 saunsuddo 33q ‘9 .

‘0z0z
|euen) p 13|wes sasanjeas So Suean i3 Pwwesdoud ‘apuadg| saninjsae 8o saianjeas pwwesSoud | 1BPalsoid 'S .

“J2WWE 3I2UIPIO SIUIJYWOSHJIA Jojuauul saiaisueuly [9Saipanoy wos [eys }3wwessoud | 1apjalsoid '

‘Pjalsoid 33519} Wos snyas|ay Jawweya||i] paw ualopjasssioswo So -a13|d | Pjalsoud
sasajuond SueSwo 31519} | "wi0y31s}||1} U3 aigjwouuals e Joj weiSoid 13 IS1I3SHISAI SUNWILLIOY JSWWEBYS||IT '€ »

"UA3sUOlseAOUUl SUBYLOSHIIA

)9 So auaisauall ed 13)1jeny 31paq ‘nenjesAq aipuiw 13)1qIsH3YS 3.1191s anjIs 1YLy S1jSey 18]S anesue

18 e |lew paw saunnusSupapioddes So 13|83 | Suiwjsuaiddo So ‘a13pa| apaAj0AUl Jaw S0 3uiey paw INPjnuYs 3i3le|
1apalspnq a1njosqe Ae uawwes Jojuauul 31AISAJaS ysiwouoy@ anjis ed apjis paw seSwouuals |eys auaYWOoSHIIA
1 }2w3)sAs-sas|apa| So -sSuniAys Je Jas@qauul wioaIs||l ua e uunis |13 19883 aunwwoy Jawweya||n 'z

‘uauofsesjuesio 3|3y | WIOIISH||I} U 3133uawad|dw] B [BW WOS Jey SUNWLWOY JSWWeyd||i T

SH 1 eIpan

INNWWOX
‘ } IWWVYHI TN

<

Vedlegg 3

94



Det kongelige helse- og omsorgsdepartement
Det kongelige kunnskapsdepartement

Statsradene
Adresseliste
Postadresse Kontoradresse Telefon
Postboks 8011 Dep 22249090
0030 Oslo Org. nr.
postmottak@hod.dep.no www.hod.dep.no 983 887 406
Deres ref Var ref Dato
12/4654 28.02.2013

Landets skoleelever har krav pa et godt arbeidsmiljg

De senere ar har det blitt gjennomfart flere undersakelser av arbeidsmiljget for elever og
ansatte ved landets skoler fra bade arbeidsmiljg-, utdannings- og helsemyndighetene.
Undersgkelsene har avdekket at mange skoler har et innemiljg som er i strid med
regelverket, og at elever og ansatte utsettes for helserisiko. God kvalitet pa skolemiljget er
avgjerende for et stimulerende leerings- og undervisningsmiljg. Dagens situasjon i skolen
krever et bredt samarbeid mellom flere aktarer for & sikre elevene et godt skolemiljg.

Kunnskapsdepartementet og Helse- og omsorgsdepartementet vil i lgpet av kommende
maneder gjennomfgre en undersgkelse av godkjenningsstatus for landets skoler.
Undersgkelsen vil rette seg mot kommunene som er tilsyns- og godkjenningsmyndighet etter
forskrift om miljgrettet helsevern i barnehager og skoler.

I. Regelverket for barnas skolemiljg

Folkehelseloven og forskrift 1. desember 1995 om miljgrettet helsevern i barnehager og
skoler stiller krav om at skoler skal planlegges, bygges, tilrettelegges og drives slik at
kravene til fysisk og psykososialt miljg oppfylles. Skolene skal ha et tilfredsstillende
inneklima, og det stilles krav til rengjering, vedlikehold, lydforhold, sanitare forhold

m.v. Alle skoler skal vere godkjent, og for a fa godkjenning skal kravene i forskriften veere
oppfylt. Helse- og omsorgsdepartementet presiserte i rundskriv 1-1/2012 at det ikke skal gis
midlertidige godkjenninger eller godkjenning "pa vilkar". Skoler som pa et tidspunkt er
godkjent, men som ikke lenger oppfyller kravene i forskriften, skal ikke lenger vere
godkjent.

Opplaringsloven gir elevene i grunnskolen og i videregaende skole rett til et godt fysisk
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og psykososialt miljg som fremmer helse, trivsel og leering. Opplaringsloven S 9a-2
stiller krav til at det fysiske miljget skal veere i samsvar med de faglige normer som
fagmyndighetene til enhver tid anbefaler. Bestemmelsen inneholder de samme
kvalitative krav til det fysiske miljget som forskrift om miljgrettet helsevern i barnehager

og skoler.
Arbeidsmiljgloven regulerer de ansattes arbeidsmiljg.

1.1 Skoleeier/den enkelte skole (kommunal, fylkeskommunal eller privat)

Det er skolene og skoleeier (kommune, fylkeskommune og private skoleeiere) som har plikt
til & sgrge for at driften er i trad med kravene i oppleeringsloven og i
folkehelseloven/forskrift om miljarettet helsevern i barnehager og skoler. Skolene skal sgke
om godkjenning etter forskriften S 6. Dersom skoler ikke selv sgker, skal
tilsynsmyndigheten etterspgrre godkjenning, og eventuelt gi palegg om at virksomheten
sgker slik godkjenning.

1.2 Kommunens ansvar etter folkehelseloven

Kommunen som godkjennings- og tilsynsmyndighet skal etter folkehelseloven S 9 og
forskrift om miljgrettet helsevern i barnehager og skoler S 25 fare tilsyn med miljgrettet
helsevern. Dette inneberer at tilsynsmyndigheten har oversikt over alle barnehager,
grunnskoler og videregaende skoler i kommunen (kommunale, fylkeskommunale og
private) og over elevenes skolemiljg. Kommunen skal godkjenne barnehager og skoler som
oppfyller kravene om fysisk og psykososialt miljg i forskriften. Kommunen har ogsa et
ansvar for a drive rad og veiledning, jf. S 4 i folkehelseloven. For eksempel vil det veere
aktuelt at skolene far rad og veiledning i forbindelse med godkjenning.

Kommunens ledelse har ansvar for at det fgres et forsvarlig tilsyn med skolene og
barnehagene i kommunen, uavhengig av om de er offentlige eller private. Kommunen skal
gjennom sin internkontroll dokumentere seerskilt at tilsynsoppgaven er organisert slik at
uavhengighet og likebehandling sikres. Det betyr for eksempel at tilsynsoppgaven ikke kan
legges til skoleetaten eller etat med ansvar for skolebygg.

Dokumentasjonskravet er nytt fra 2012 og falger av folkehelseloven S 30 annet ledd.
Tidligere kartlegginger har vist at det i mange kommuner er uklart hvem som har ansvar for

godkjenning og tilsyn med skoler.

Kommunens tilsyn etter forskrift om miljarettet helsevern i barnehager og skoler S 25 er
uforsvarlig dersom tilsynsmyndigheten ikke o har oversikt over godkjenningspliktige
skoler o unnlater a falge opp forhold som tilsier at miljget i skolene er uforsvarlig, inkl.
skoler som ikke har sgkt om godkjenning ikke farer et regelmessig tilsyn med skolene

Side 2
Tilsynsmyndigheten bgr regelmessig rapportere til kommunens ledelse om status for miljget

i skolene. En slik oversikt bgr veere offentlig tilgjengelig. Status for skolemiljget i
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grunnskoler og videregaende skoler er blant de forhold kommunen og fylkeskommunen skal
ha kunnskap om etter forskrift om oversikt over folkehelsen S 3.

1.3 Fylkesmannens ansvar etter oppleringsloven og folkehelseloven
Kunnskapsdepartementet har ansvaret for det statlige tilsynet med skolenes og skoleeiernes
oppfyllelse av kravene som falger av oppleringsloven. Oppgaven har departementet
delegert til fylkesmannsembetene. Dersom det ved et statlig tilsyn blir oppdaget forhold som
star i strid med lovens krav, kan fylkesmannen gi palegg om a rette pa forholdene. I tillegg
til & gi palegg skal fylkesmannen gi veiledning i hvordan kravene kan mgtes og samarbeide
med skoleeier for a sikre et godt resultat for elevene.

Fylkesmannen har ogsa ansvar for & gi rad og veiledning til kommunene nar det gjelder
miljgrettet helsevern. Videre er fylkesmannen klageinstans for saker som omhandler
miljgrettet helsevern, jf. folkehelseloven S 19.

2. Kartlegging av status for skolemiljget

Det er kjent at det fysiske miljget ved mange skoler ikke samsvarer med krav i gjeldende
regelverk. Tidligere kartlegginger viste at kun 50 % (2007) og 68 % (2009) av skolene var
godkjente. Dette er alvorlig siden det er en forutsetning for elevenes laering og helse at
skolemiljget tilfredsstiller grunnleggende helsekrav. Vi ber derfor kommuner og
fylkeskommuner som skoleeiere om a planlegge og iverksette de tiltak og forbedringer som
ma til for at grunnskolene og de videregaende skolene oppfyller kravene i opplaringsloven
S 9a-2 og forskrift om miljgrettet helsevern i barnehager og skoler.

Det vil i lgpet av kommende maneder gjennomfares en ny kartlegging av
godkjenningsstatus og tilsynspraksis ved landets skoler. Kartleggingen vil vere nettbasert og
vil bli sendt ut av fylkesmannen. Resultatene av kartleggingen vil bli bearbeidet av
Helsedirektoratet og Utdanningsdirektoratet.

Kartleggingen vil ses i sammenheng med fylkesmannens oppgave med & fare tilsyn med
miljgrettet helsevern (jf. folkehelseloven S 31). Resultatet av kartleggingen vil veere et
aktuelt grunnlag i fylkesmannens dialog med kommuner som kommer darlig ut i forhold til
andel godkjente skoler i kommunen, eller hvor det avdekkes svikt i
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tilsynspraksis.

S i Med hilsen
% %Q‘ QJZNMM/
Knstin Halvorsen  Tictin Halvarcan

Jonas Gahr Stgre
Kunnskapsminister

Helse- og omsorgsminister
Side 3

Adresseliste:

Landets kommuner
Landets fylkeskommuner Landets fylkesmenn

Helsedirektoratet
Utdanningsdirektoratet
Statens helsetilsyn

Arbeidsdepartementet
Arbeidstilsynet

98



Vedlegg 4

LI ' Ieham mer VEDLIKEHOLDSSTRATEGI-EIENDOM
8> ommune

13/ g = 2

LILLEHAMMER KOMMUNE

VEDLIKEHOLDSSTRATEGI

BYGNINGSMASSEN
o2
— sk
- \\and\’mc." mote !
- 'ets M ‘\
\K mmun - \
1o Ve
\ 0“““% = e“Stemm\g \
W \inge® n o) \
\ tost) regd
\ mm\lﬂ“w . d \’\kew\?“ ::ok\)mw‘ \
'\ o .
\K d\"kcho‘dssﬁa ‘:’gﬂe et ST
vEDT AKX - ns Ve L A bruke . /
edtar yedleg® 1 oTeTes”
Kommun©® ol glser p =
|\ oyess® ‘kos‘@ﬂ’f‘
nold SO -—
\V d\\ke 3

99



m Ll l 'eh a m mer VEDLIKEHOLDSSTRATEGI-EIENDOM
(3> ommune

Utarb: September 2012
Revidert

Vedlikeholdsstrategi

for Lillehammer kommune's bygningsmasse.

Overordnet mal for eiendomsmassen :

Lillehammer kommune skal uteve en profesjonell eiendomsforvaltning som sikrer at
bygningsmassen teknisk, funksjonelt og kvalitativt
opprcnholdcs og utvikles pé et nivd som sikrer :
at bygningsmassen tilfredsstiller gjeldende lover og forskrifter,
- at brukerne opplever inneklimaet som tilfredsstillende,
- at bygningsmassen utvikles i takt med endrede funksjonelle behov, og
- at det utoves et verdibevarende vedlikehold.

NS 3424 - Tilstandsanalyse for byggverk, definerer bide tilstandsgrad og konsekvensgrad.
Bygningene skal i snitt holde tilstandsgrad 1,2 jf. definisjonen i NS 3424, Det skal ikke
aksepteres tilstandsgrad pd bygningsdeler eller funksjoner tilsvarende karakter 3 etter NS
3424.

Miil for vedlikehold.
Det skal uteves et verdibevarende vedlikehold som sikrer opprettholdelse av bygningenes og
eiendommenes tekniske og funksjonelle standard.

Gjennomferingsplan.

Vedlikehold skal primert utferes som planlagt, forebyggende vedlikehold basert pa
materialteknisk og levetidsmessig kunnskap. Det skal benyttes tilstandsanalyse basert pA
metodikk i NS 3424 for planlegging av vedlikeholdstiltak. For lepende
vedlikeholdsplanlegging benyttes tilstandsanalyse som kartleggingsmetode for
behovsutredning. Det skal foretas tilstandsanalyse av hele bygningsmassen gjennomsnittlig
hvert 4. dr, der tilstanden bygningsteknisk, inneklimatisk, miljomessig og funksjonelt
kartlegges. Med grunnlag i kartleggingen utarbeides langtidsplaner for vedlikehold, utvikling
og funksjonell tilpasning av bygningsmassen i samrad med virksomhetsledere og
verneombud.

Tilstandsanalysen skal gjennomfores i hovedsak pé registreringsniva 1, der det basert pa
symptomliste fra bruker (for eksempel fra vernerunde), gis tilstandsgrad og konsekvensgrad.
(Registreringsniva 2 er en mer detaljert undersokelse av bygget.)

Tilstandene skal vurderes i forhold til konsekvens for helse, miljo og sikkerhet, inneklima,
okonomi og estetikk.
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Det skal i hovedsak benyties dokumenterte og velprevde materialer og teknikker innen
vedlikehold ut fra de belastninger de enkelte bygningsdeler og komponenter utsettes for.

TO Eiendom har det faglige ansvaret for gjennomfering av vedlikeholdsplanlegging og
vedlikeholdsgjennomfering. TO Eiendom har ogsa det faglige ansvaret for
kompetanseutvikling knyttet til planlegging og gjennomfering av vedlikehold i egen
organisasjon.

Kommunenes interesse- og arbeidsgiverorganisasjon KS fikk i 2008 utarbeidet en rapport :
«Vedlikehold i kommunesektoren. Fra forfall til forbilde.» Rapporten ble utarbeidet av
Multiconsult og PriccwaterhouseCoopers. Iht KS sin rapport er det nedvendig med 170 kr/m2
pr ér for & drive verdibevarende vedlikehold.

Vedlikehold av kommunal bygningsmasse gjennomfores med folgende finansiering:
a. Eiendom har i henhold til intern husleieavtale ansvaret for alt utvendig
bygningsmessig vedlikehold samt vedlikehold av byningens faste tekniske anlegg.
b. Innvendig vedlikehold i form av overflater etc er det brukerstedene selv som har
ansvaret for. De bestemmer selv hvordan disse skal brukes. Pé en del bygg er det et
betydelig etterslep ogsa pa dette omridet.

Vedlikeholdsstrategien omfatter begge disse typene av vedlikehold, og det md veere et mal &
komme opp pi et verdibevarende niva pi 170,- kr / m2 BTA bygningsmasse.

Kommunens egen-cide ciendomsmasse er pa ca. 154.000 m2 BTA.

TO Eiendom utarbeider vedlikeholdsplaner / befaringer / tilstandskontroll i samrdd med den
enkelte virksomhetsleder og verneombud. Planer for gjennomfering av ordinzre
vedlikeholdstiltak skal forcligge i oktober dret for gjennomfering. Det tas en ny gjennomgang
av vedlikeholdstiltak nir budsjettet er vedtatt,

Folgende forhold skal prioriteres i forbindelse med planlegging av vedlikeholdstiltak ( i
prioritert rekkefolge) :
¢ Feil og avvik som kan utgjere en risiko for personer som benytter bygget eller
anlegget.
e Feil og avvik i tak/vaerhud som kan medfore folgeskader.
Vann- og riteskader i konstruksjonen.
Avvik i inneklimaparameterne:
o Termisk miljo (temperatur, luftfuktighet, trekk, striling).
o Atmosfarisk miljo (luftkvalitet, gasser, partikler, stov, statisk elektrisitet).
o Akustisk milje (lyd, stay).
o Aktinisk milje (lys, radon, elektriske og magnetiske felt).

Et godt vedlikehold gir bedre inneklima, som igjen gir mindre sykefraveer. Et godt
vedlikehold forer ogsé til redusert energiforbruk.
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Lillehammer kommune, Eiendom benytter FDV-verktayet PLANIA. Databasen inncholder
bygningenes grunndata og brukes blant annet til planlegging, aktivitetsstyring og bestilling.
Tilstandsanalysene legges inn i PLANIA, og sammen med rapporter fra vernerunder,
periodiske sjekkrunder og avviksmeldinger fra «Standarden», danner dette grunnlag for
vedlikeholdsplaner.

Der det mangler tilgang pd nadvendig kompetanse for tilstandsvurdering, mi slik
kompetanse kontraheres eksternt. Behovet vurderes i hvert enkelt tilfelle.

All kontrahering skal folge Lov om offentlige anskaffelser.
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13/12 Fagutvalg for samfunnsutvikling 2011-2015 24.09.2012
84/12 Formannskapet 16.10.2012
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Utredning:

Vedlegg:

1. Vedlikeholdsstrategi for Lillehammer kommunes bygningsmasse.

2. Rapport «Vedlikehold i kommunesektoren; fra forfall til forbilde», utarbeidet av KS
(2008).

3. Tilherende appendiks.

4. Vedlikeholdsplanlegging i LKs FDV-systemet PLANIA.

Sammendrag:
I denne saken foreslas en vedlikeholdstrategi for Lillehammer kommunes bygningsmasse.

Bakgrunn:

Arbeidstilsynet har i forbindelse med et tilsyn gitt palegg om at «Lillchammer kommune som
skoleeier ma skriftliggjore den overordnede vedlikeholdsstrategien for kommunens
skolebygg».

Kommunenes interesse- og arbeidsgiverorganisasjon KS utarbeidet i 2008 en rapport :
«Vedlikehold i kommunesektoren. Fra forfall til forbilde.» Se vedlegg 2. Rapporten ble
utarbeidet av Multiconsult og PricewaterhouseCoopers.

Rapporten slar fast at vedlikeholdet i kommunene er mangelfullt, og at det er store
oppgraderingsbehov. En av drsakene til det darlige vedlikeholdet er mangelen pé politisk
forankring.

Hensikten med en overordnet vedlikeholdsstrategi er & konkretisere malsetninger for
vedlikeholdet av bygningsmassen og beskriver hvordan mélene skal nas. Utarbeidelse av
vedlikeholdsstrategi er eiers ansvar, og ma som minimum tilfredsstille de lovpalagte krav
giennom Plan-og Bygningsloven. Ut over det mé det tas hensyn til de overordnede

mélsetninger for bygningsmassen og for kommunen i sin helhet.

Fakta:
Folgende utdrag er tatt fra KS-rapporten i vedlegg 2 til denne saken :
Appendiks, 8.2.1. Definisjoner :
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«Det er viktig at eiendomsforvalterne har den samme oppfatning av hva vedlikeholdet omfatter pr
definisjon, dvs. uigangspunktet bor vare slik som definert i NS 3454 " Livssykluskostnader for
byggverk", /8/:

* Hovedkonto "Drift” omfatter daglige, ukentlige og manedlig drift og ettersyn gjennom aret, dvs.
oppgaver og rutiner som er nodvendig for at bygget med tekniske installasjoner skal fungere
Sunksjonelt.

* Hovedkonto "Vedlikehold" omfatter tiltak og oppgaver som er nodvendig for a opprettholde fastsatt
kvalitetsniva (standard) for bygningen med tekniske installasjoner. Oppgaver med frekvens ut over ett
ar og deles i to underdeler:

o Planlagt vedlikehold
o Ulskiftinger

* Hovedkonto " Utvikling " omfatter tiltak som ikke har med slitasje, men
o Lepende mindre tilpasninger initiert av brukerne og gjennomfort med brukerne i bygningen

o Nye offentlige krav som gis tilbakevirkende kraft
o Kvadlitetsokning, ENOK etc »

1llustrasjon :
Standard Basv ralg
funksjonalitet L

-

» Td
e 8 UQ LyQPNG Utvikhen) ov SLAGNd O Iunksyonainet Over td
VO Do Arenoe vRhonold Unihing i sandivg Over 10 pga wtshfinnpe Uendr of fnksonal itet
o Ugangspunat S1anawd 0g lunk e P opplonng ol
» rer » ) ) ' 109" > Joer J )
L J w St -

Rapporten konstaterer at det er et betydelig etterslep av vedlikehold i kommunal sektor. Det
akkumulerte vedlikeholdsbehovet som har oppstitt ma tas igjen i form av oppgraderinger og storre
vedlikeholdsoppgaver.
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Til tross for forbedringer som er gjort tidligere, er behovet for oppgradering fremdeles stort og vil
variere avhengig av ambisjonsniva for standard / kvalitet man ensker 4 legge til grunn.

Ambisjonsniva
Rapporten omfatter estimering av samlet teknisk oppgraderingsbehov forbundet med & heve dagens
tilstand opp til to ulike ambisjonsniva, henholdsvis ambisjonsnivia A og B :

Ambisjonsnivi A

tilsvarer en gjennomgaende god cller akseptabel tilstand. Behovet tilsvarer kostnaden for
oppgradering av bygningskomponenter som for tiden er i meget darlig stand og opp til dagens niva.
Dette tilsvarer et verdibevarende niva.

Ambisjonsniva B

er noe lavere, hvor det tillates enkeltkomponenter som er utilfredsstillende. Behovet tilsvarer kostnad
forbundet med heving av tilstand pa de fleste komponentene slik bygget var som nytt, men at det
tillates enkelt komponenter & ha en tilstand som kan gi folgeskader. Niva B kan ha negative
konsckvenser for bygningene og virksomhetene.

I illustrasjonen over tilsvarer graf | ambisjonsniva B og graf 2 tilsvarer ambisjonsniva A.

Estimert oppgraderingsbehov er videre fordelt pa to perioder, kort og lang sikt, basert pa hvor dérlig
tilstanden er. Tabellen under oppsummerer estimert oppgraderingsbehov for ambisjonsniva A og B:

Tabell |
Ambisjonsniva A; kr'/m2 Ambisjonsniva B; kr/m2
Kort sikt (0-54r) 1.900,- 1.900,-
Lang sikt (6-104r) 2.500,- 1.100,-
Samlet behov 4.400.- 2.900,-

Samlet behov utgjer summen av kostnader forbundet med heving av dagens tilstand til valgt
ambisjonsnivi.

Det bemerkes at oppgraderingsbehovet utgjor henholdsvis kun ca. 10 og 15 % av en nybyggkostnad
ph 25 - 30.000,- kr/m2.

For Lillehammer kommune, som har et eiendomsareal pa 154.000 m2, vil dette tilsi et samlet
oppgraderingsbehov i storrelsesorden 462 til 678 mill kr

avhengig av ambisjonsnivé A eller B.

Verdil ie vedlikehold
For en gjennomsnittlig kommunal bygningsportefelje har KS-rapporten estimert nadvendig
vedlikeholdskostnad til & veere

ca 170 kr/m2 pr ir i gjennomsnitt
og som annuitet. Beregninger er basert p& 60 drs levetid og 6 % kalkulasjonsrente.

Det understrekes at nevnte vedlikeholdskostnad er satt ut fra et bygningsteknisk stasted med tanke pi
verdibevarende vedlikehold. I denne vedlikeholdskostnaden inngar ikke bygningsmessige
endringer/ombygginger.
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Estimert kostnadsbehov omfatter alle kostnader til vedlikehold, slik de er definert i NS 3454
“Livssykluskostnader for byggverk™. Det betyr at alle periodiske vedlikeholdstiltak og utskiftninger er
inkludert. Det ikke er tatt hensyn regnskapsforing og finansiering nér det gjelder grensesnittet drift og
kapital, dvs. ulikhetene mellom NS 3454, kommuneloven og regnskapsloven.

Onsker kommunen at eiendommene skal utvikles i takt med endrede funksjonelle behov og offentlige
krav vil kostnadsbehovet oke ytterligere.

Vedlikeholdsstrategien kan relateres til tilstandsgrader og malbare krav iht NS 3424, Relatert til
ambisjonsniviene kan kravene defineres som :

« “Ambisjonsnivd A™: Ingen bygningsdel eller komponent skal ha tilstandsgrad 3 eller 2.
« "Ambisjonsnivd B”: Ingen bygningsdel eller komponent skal ha tilstandsgrad 3, men enkelte kan ha
tilstandsgrad 2.

Strategi / ambisjonsniva "A” blir et verdibevarende vedlikehold, mens strategi “B” forskyver
en del tiltak som derved kan gi folgeskader og totalt sett hoyere kostnader pi sikt.

TO Eiendom fér hvert 4r en budsjettramme, som skal ga til forvaltning, drift og vedlikehold av
bygningsmassen. Det bevilges ikke oremerkende midler til vedlikehold, s& nir rammene reduseres s
er det vedlikeholdet som blir salderingsposten. Drifts-kostnader som kommunale avgifter, renovasjon,
serviceavtaler, snorydding, vaktmestertjenester etc gir sin gang, og kan ikke reduseres.

Ut fra regnskapet i 2011 ble det kun brukt 10,3 mill kr pa vedlikehold. Dette gir en m2-pris pa kun
67,- kr / m2. For & komme opp pa nivéet 170,- kr / m2 ma altsi budsjettramma til TO Eiendom ekes
med ca 16 mill kr. arlig. Dette viser hvor stramt budsjettet er pr i dag.

Viktige lover og forskrifter med krav til vedlikehold av bygninger

o Forskrift om brannforebyggende tiltak og brannsyn
o Forskrifter om elektriske bygningsinstallasjoner

o Arbeidsmiljoloven om fullt forsvarlig arbeidsmiljo
o Internkontrollforskriften

Tilpasning til nye kray

Det som foregir i bygningene i dag, det vil si kjernevirksomheten, endres hurtigere og hurtigere.
Dette betyr at tilpasning til nye krav blir viktig for at ikke bygget i seg selv skal gi ut pa dato med
hensyn til funksjonalitet og egnethet. Det krever at bygget ma utvikles. Om dette er mulig, avhengig
av byggets grad av tilpasningsdyktighet, vil byggets totale livstid bli utvidet og bygningen fungerer
for sin funksjon over tid. Dette er en betydning av begrepet "beerekraftig bygging”. Derfor blir ogsa en
bygnings potensial for & utvikle og hindtere endring av betydning.

Vurdering:

Planlagt periodisk vedlikehold skal ha en preventiv virkning, dvs. forhindre skader og reparasjoner og
er 4 betrakte som proaktivt, spesielt nar det er basert pa tilstandsanalyser med etterfolgende
vedlikeholdsplan og tiltak. Om skader fir utvikle seg ved utsatt vedlikehold, vil det oppsta
folgeskader som kan fii store ekonomiske konsekvenser. Vedlikehold som utfores med basis i at
skader har oppstatt, plutselig eller som folge av utsatt vedlikehold, vil veere 4 betrakte som reaktiv.
Det er viktig & veere klar over at det er en sammenheng mellom ressurser benyttet pd frekvensbasert,
preventivt vedlikehold (proaktivt) og behovet for lopende tiltak (reaktivt), og at totalt kostnadsniva vil
avhenge av forholdet mellom de to.
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En forutsetning for 4 fi til en optimal forvaltning av ciendommene er at den etablerte strategi for
eiendomsforvaltningen etterleves i praksis. Dette avhenger av spesielt tre forhold:

@Okonomiske rammebetingelser. Regelmessig og tilstrekkelig ressurstilgang er sentralt for
utovelsen av vedlikeholdsforpliktelsen. En synliggjoring av det reelle ressursbehovet er et viktig
virkemiddel i & sikre dette. Tiltak som ikke kan ivaretas over et ett-ars budsjett ma gis
prosjektfinansiering. Ved vedtak om bygging av nye bygninger méa det samtidig som det vedtas
investeringsbudsjett, synliggjores konsekvenser for eiendomsforvaltningen i form av érlige FDV-
kostnader.

Organisering. Organiseringen mé vaere klar og entydig i forhold til definering av roller,
oppgaver og ansvar. | dette ligger ogsa & ha handlingsrom og langsiktighet til 4 gjennomfore
nedvendige tiltak.

Krav til kompetanse. Kompetanse bade hos eiendomsforvaltere og beslutningshavende
myndighet er et vesentlig suksesskriterium, For eiendomsforvalteren betyr det evne til 4 fremskaffe
gode beslutningsunderlag i form av & synliggjere og & dokumentere ressursbehov og
bygningsutviklingen over tid, samt & fa "maksimalt ut av hver krone™.

Vedlikeholdsstrategi er ikke hvordan en skal vedlikeholde bygg, men hvilken strategi en skal bruke
for & ivareta og utvikle bygningsmassens verdi pa en best mulig mate i forhold til de oppgaver
kommunen er plagt og i forhold til hvordan kommunen er organisert til enhver tid. I kommunens
eiendomsstrategi ma det vurderes om bygg skal beholdes, avhendes, bygges om eller bygge nytt i
forhold til om byggene er egnet til dagens bruk eller om byggene skal brukes til en annen virksomhet.
Disse valgene vil vaere bestemmende i forhold til hvilket vedlikeholdsnivé en skal ha pé et bygg. Skal
et bygg avhendes om fa &r vil valg av vedlikeholdsniva vare lavt. Har vi derimot et egnet bygg og det
er fleksibelt i forhold til bruk og vi vet at dette skal benyttes i de neste 10-15 arene, vil valget vaere
cksempelvis verdibevarende vedlikehold.

| folge rapporten fra KS, appendiks 1 side 19, har en gjennomsnittlig «stor» kommune pé landsbasis
5,0 m2 kommunal eiendom pr innbygger. Inkludert eiendommene til LKE og LKB har Lillchammer
7,2 m2 kommunal eiendom pr innbygger. Denne forskjellen utgjor hele 58.000 m2 eiendomsmasse.
Dette er et signal om behov for en gjennomgang av de arealer kommunen disponerer, sett i forhold til
de tjenester vi tilbyr.

Konklusjon:

Rapporten fra KS er basert pa fakta/data fra et stort antall kommuner/fylkeskommuner. Konklusjonen
og de paviste svakheter er noe Lillchammer kommune kan kjenne seg igjen i. Bygningsmassen utgjor
verdier for kanskje 3 milliarder kroner, sa det er viktig 4 forvalte den pa riktig mate.

Rapporten inncholder noen forslag til forbedringer. Noen av de har Lillehammer kommune allerede
oppfylt, blant annet ved & praktisere internhusleie. Andre av forslagene er bakt inn i forslaget til
vedlikeholdsstrategi i vedlegg 1.

Riadmannen legger saken fram med slikt forslag til
Innstilling:

Kommunestyret vedtar kommunens vedlikeholdsstrategi, «Vedlikeholdsstrategi for
bygningsmassen» som angitt i vedlegg 1, for & bruke dette som et styringsdokument.

Lillchammer, 18.09.2012.

Christian Fotland Svein Hole
Réidmann Eiendomssjef
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Behandling/vedtak i Fagutvalg for samfunnsutvikling 2011-2015 den 24.09.2012 sak
13/12

Behandling:

To-leder Svein Hole orienterte om vedlikeholdsstrategi for Lillehammer kommunes
eiendommer.

Votering:
Fagutvalget gir sin tilslutning til ridmannens innstilling.

Vedtak:
Fagutvalget gir sin tilslutning til rddmannens innstilling.

Behandling/vedtak i Formannskapet den 16.10.2012 sak 84/12

Behandling:

Tilleggsforslag fremmet av Terje Ronning (V): «Vedlikehold som gir kostnadsbesparelser
pé Engk-tiltak prioriteres.»

Votering:
Innstillingen ble enstemmig vedtatt

Tilleggsforslag fremmet av Terje Renning (V) ble enstemmig vedtatt.
Vedtak:

Formannskapet legger fram for kommunestyret felgende som forslag til
VEDTAK :

Kommunestyret vedtar kommunens vedlikeholdsstrategi, «Vedlikeholdsstrategi for
bygningsmassen» som angitt i vedlegg 1, for & bruke dette som et styringsdokument.

Vedlikehold som gir kostnadsbesparelser pi Enek-tiltak prioriteres.

Behandling/vedtak i Kommunestyret den 01.11.2012 sak 76/12
Behandling:

Votering:
Innstillingen ble enstemmig vedtatt.

VEDTAK :
Kommunestyret vedtar kommunens vedlikeholdsstrategi, «Vedlikeholdsstrategi for
bygningsmassen» som angitt i vedlegg 1, for & bruke dette som et styringsdokument.

Vedlikehold som gir kostnadsbesparelser p4 Enek-tiltak prioriteres.
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e
| Lillehammer| 11,2019

Lil]ehammer kommune, FDVU- strategi for Eiendom,

Intensjonen for denne strategien er & gi kommunen en handlekraftiz og dynamisk
Eiendomsforvaltning. Strategien skal gi noen klare mal for organisering, bemanning, kompetanse,
volum og kvalitet for utvikling av eiendomsportefaljen. Dette for & stette ensket kommunal
infrastruktur og tjenesteyting. Eiendom utgver | dag et samlet ansvar for forvaltning, drift,
vedlikehold og utbygging av kommunale bygg og siendom. Tienesteomradet forvalter ogsa
kommuneskogen.

Vart mal er a etablere en troverdighet som gir Eiendom evne til § pavirke budsjett arbeidet for a
oppnd en farvaltning som biir beerekraftig over tid.

Eiendomsforvaltningens omfang
Eiendomsforvaltningens omfang og funksjoner omfatter alle faser | bygningers livssyklus:
« ervery giennom kjgp, ekspropriasjon eller bygeing
* forvaltning, drift, vedlikehold og utvikling
+ agvhending ved salg, bortfeste
*  rivning, gjenbruk

I kemmunens samlede portefalje vil det inngd eiendommer som befinner seq i alle disse fasene. En av
hovedutfordringene for eiendom er & vurdere portefliens sammensetning og kvalitet.

Styring

Kontroll i alle «ledds= i var organisasjon, med forutsighare metearenaer og informasjonsflyt.
Alle prosjekter skal bruke jpgdug som prosess styrings verkidy.

Agresso er offisielt styringsverktgy pa gkonomi.

Flamia — nettbrett — status — arbeidsordre — endringer osv.

Budsjettet med kommunestyrevedtak er styrende for aktivitetsnivaet.

Budsjett prosess

Den finansielle siden av kommunazl eiendomsutvikling og -forvaltning handler om & forvalte
eiendomsportefgljen pé en gkonomisk sett mest optimal mate. Det kan handle om & sgrge for at
bygningene brukes pa en mest mulig effektiv mate, malt i m2 pr arbeidsplass, elev eller
sykehjemspasient eller i dogntidsbruk. Det kan ogsa handle om virksomhetsgkonomiske forhold, det
vil si at bygningen bidrar til at virksemheten kan drives pa en effektiv mate, og som handler om
planlegging og utforming av bygningene. Surmmen av de behovene til Lillehammer Kommune ma
ligge til grunn for budsjett innspillens til Eiendom. Operasjonalisert blir et delmal at budsjettet ma gi
mulighet til et vedlikehold | 2018 kroner pa kr. 185,- pr. m2.

Agresso er verktgyet som skal benyttes ved budsjettering og status rapporter pa regnskapet.
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Dokumentasjon
+ Brann strategiplan, byggets «bruksanvisning= skal utarbeides og vaere tilgjengelig for
bruker/leietaker
* Planlagte og utfgrte periodiske driftsoppgaver | FDV-systemet
+  Utfgrte brukeroppgaver | FDOV-systemeat
+ Driftsplaner: bemanningslister, brayteavtaler, gressklippelister, legionellakontroll osv.
+  Rammeavtaler ligger TOM

Digitalisering
Oppdaterte tegninger pa alle kommunale bygg, skal veere tilgjengelig i Plania,

Uthygging

All utbygging er basert pa et definert behov og en budsjettmessig forankring i gjeldene
styringsdokument godkjent av kommunestyret. Det er prosjektieder som er ansvarlig for & skrive
saksfremlegget | de prosjekter dette er nadvendig.

Owergangen mellom prosjekt og drift, dokumentasjon og befaring av bygget skal gjennomfares ved

en «hand overs mellom Eiendom utbyeging og Eiendom forvaltning. Dokumentasjon skal digitaliseres
og legges inn i vart FOV system som for tiden er Plania.

Husleiemodell
Det skal etableres en husleiemodell som gir en beerekraftig og forutsigbar gkonomi. Innfgres i 2020,

Tilstandsanalyse
Det skal foretas en tilstandsanalyse pa formalsbyggene hvert sjette ar. Gjeldene periode 2017-2023.

Vedlikeholdsplan, planmessig og verdibevarende
Planen skal ta utgangspunkt i tilstandsanalysene og ta hgyde for at alle strakstiltak blir gjennomfgrt i
l@pet av en trears periode.
Criftsbudsjett og investeringsmidler gir de gkonomiske rammene til denne planen.
Planen ma cgsa sikre at bygningsmassen til enhver tid er i henhold til nye lover og forskrifter
+ Det skal foreligge en vedlikeholdsplan for alle egne utleieboliger. Denne skal et tidsperspektiv
pa 10 &r (2018-2027)
+ [Det skal foreligge en vedlikeholdsplan for alle LKB utleieboliger

Organisering og Kompetanse

TO Eiendom er organisert etter en to niva modell basert pa en ledelse og tre ansvarsomrader.
Disse er harmaonisert innen funksjonsomradene forvaltning, drift og vedlikehold samt utbyesing.
Utvikling er en tverrfaglig og kollektiv forpliktelse som ligger pa alle ansvar.

Tjenesteocmradet har med denne arganiseringen og bemanning, kapasitet med egne ressurser, til 3
lede uthyegingsprosjekter, produsere vedlikeholdsplaner og gjennomfgre disse. Imidlertid ma
vedlikeholdsoppgaver utover lapende drift kjgpes eksternt.
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Realkompetanse er summen av formalkompetanse og arbeidserfaring. Fglgende norm skal falges:
» Avdelingsleder ber ha utdanning pa Bachelorniva med erfaring fra byggeprosjekt/eiendoms
forvaltning
* Prosjektledere bgr ha ingenigrutdanning, erfaring fra bygge prosjekt
* Forvaltere bar ha tekniskutdanning/fagbrev
* Fagarbeidere bar ha fagbrev

Kompetanse innen mange fag er aferskvares=. Eiendom skal etablere kompetanseglaner der det er
nadvendig. Etterutdanning og kurs skal vaere relatert til et tjenstlig behov.

Politiske fgringer,

Politikeres interesser nar det gjelder eiendom drives ikke av gkonomiske motiver. For palitikere er
bygninger et redskap til @ nd politiske mal knyttet til sysselsetting, kulturutvikling, stedsutvikling,
turisme osv.

Eiendorm skal til enhver tid understgtter blant annet kommuneplanens arealdel, byplanen. Dette for
a bidra til at gnsket transformasjon pa kort og lang sikt blir operasjonalisert.

Uthyeging, salg og kjgp av areal eller eiendommer skal «forankres: i Byutvikling 2044

Universell utforming
A1l rehabilitering skal imgtekomme UL, Rédet for mennesker med nedsatt funksjonsevne skal
inviteres inn i alle prosjekter.
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Vedlegg 6

Foresporsel om deltakelse i forskningsprosjekt — masteroppgave NTNU

Tittel pd masteroppgaven:
En driftsleders dilemma nir kommuneokonomien skranter — barn eller eldre — skole
eller sykehjem?

FORSKNINGSSPORSMAL

1.1. Er beslutningsgrunnlaget pa nye kommunale bygg tilstrekkelig for politikere?

1.2. Benyttes LCC-beregninger som del av beslutningsgrunnlaget av flere alternative
byggeprosjekt og er driftskostnadene inkludert i disse? (LCC-Life gycle cost -
livslopskostnad)

1.3. Involveres driftsorganisasjonen i utbyggingsprosjekter og overfores kompetanse fra drift til
prosjekt? I hvor stor grad droftes byggets levetid og ulik driftsmetodikk 1 prosjektfase?

1.4. Hvordan kommuniseres tilstandsanalyse og vedlikeholdsplanlegging med kommunens
brukere, driftere og ledere?

1.5. Har kommunen tatt stilling til differensiering (forskjellsbehandling) av
drift/vedlikeholdsinnsats og standard pa bygningsmassen i forhold til funksjon?

Hypotese:

Drift av kommunens bygningsmasse har ikke en betydning i seg selv. Byggene holdes 1 orden for at
kjernevirksomheten til kommunens innbyggere skal kunne leveres. Barnehager, skoler, kulturbygg og
eldresenter driftes for 4 levere innhold, kunnskap, opplevelser og trygghet til befolkningen. Dagens
niva pa ekonomisk innsats innen drift og vedlikehold av bygningsmassen er ikke tilstrekkelig for
optimal drift og vedlikehold av bygningsmassen og dette skaper et differensieringsbehov.
Driftslederen skal ikke alene differensiere for 4 holde seg innenfor budsjettet. Kan kommunen

vedta rutiner som 1 lovlige former differensierer drift av sine bygg i perioder hvor ekonomien
skranter?

Bakgrunn og formal

Ovennevnte tittel er til en erfaringsbasert master 1 eiendomsutvikling og -forvaltning ved NTNU,
Senter for eiendomsutvikling og -forvaltning. Formalet med denne oppgaven er 3 vise kunnskap
knyttet til et tre-3rig samlingsbasert deltidsstudium i eiendomsutvikling og eiendomsforvaltning.

Det er onskelig med din deltakelse basert pa din rolle i Lillehammer kommune.
Intervjuet beregnes gjennomfort innenfor en time.

Hva innebzrer deltakelse i studien?

Din deltakelse innebzrer et intervju 1 Lillehammer radhus 1 februar-mars 2019. I tillegg vil det bli
gjennomfort observasjoner av medieartikler pa internett, samt dokumentundersokelser internt 1
Lillehammer kommune.
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Hva skjer med informasjonen om deg?
Alle personopplysninger vil bli behandlet konfidensielt. Lydopptak vil bli lagret pa en spesifikk hard-
disk som vil bli kryptert og passord-lagt.

Prosjektet skal etter planen avsluttes i juni 2019. Alle data fra lydintervju vil bli slettet sa snart
masteroppgaven er levert.

Frivillig deltakelse
Det er frivillig 3 delta 1 studien og du kan nir som helst trekke ditt samtykke uten 3 oppgi noen grunn.
Dersom du trekker deg vil alle opplysninger om deg bli anonymisert.

Det gjennomfores intervjuer med administrativt personell og et utvalg politikere i Lillehammer
kommune.

Dersom du onsker 3 delta eller har spersmal til studien, ta kontakt med Morten Rekke, 90741007 eller
e-post: morten rokke@lillehammer kommune no. Daglig ansvarlig for denne masteren har professor
ved NTNU, Nils Olsson, tif: 97713629.

Studien er meldt til Personvernombudet for forskning, NSD - Norsk senter for forskningsdata AS.

Samtykke til deltakelse i studien:

Jeg har mottatt informasjon om studien, og er villig til 4 delta

(Skriv navnet ditt med blokkbokstaver og deretter din signatur samt dato)

Gi beskjed pr. e-post til Morten Rokke om din deltakelse og ta med deg dette signerte arket til
intervjuet |
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| 27.01.19
hltervjuguide — masteroppgave NTNU - Morten Rekke

Intervjuobjektets rolle: | Eiendomssjef

Problemstilling: En driftsleders dilemma nir kommuneokonomien skranter — barn eller
eldre — skole eller sykehjem?

FORSKNINGSSPORSMAL

1.1. Er beslutningsgrunnlaget pa nye kommunale bygg tilstrekkelig for politikere?

1.2. Benyttes LCC-beregninger som del av beslutningsgrunnlaget av flere alternative
byggeprosjekt og er driftskostnadene inkludert 1 disse? (LCC-Life gycle cost -
livslopskostnad)

1.3 Involveres driftsorganisasjonen i utbyggingsprosjekter og overfores kompetanse fra drift
til prosjekt? I hvor stor grad droftes byggets levetid og ulik driftsmetodikk 1 prosjektfase?

1.4. Hvordan kommuniseres tilstandsanalyse og vedlikeholdsplanlegging med kommunens
brukere, driftere og ledere?

1.5. Har kommunen tatt stilling til differensiering (forskjellsbehandling) av
drift/vedlikeholdsinnsats og standard pa bygningsmassen i forhold til funksjon?

Hypotese:

Drift av kommunens bygningsmasse har ikke en betydning 1 seg selv. Byggene holdes i orden for
at kjernevirksomheten til kommunens innbyggere skal kunne leveres. Barnehager, skoler,
kulturbygg og eldresenter driftes for levere innhold, kunnskap, opplevelser og trygghet til
befolkningen. Dagens niva pi okonomisk innsats innen drift og vedlikehold av bygningsmassen
er ikke tilstrekkelig for optimal drift og vedlikehold av bygningsmassen og dette skaper et
differensieringsbehov.

Driftslederen skal ikke alene differensiere for a holde seg innenfor budsjettet. Kan kommunen
vedta rutiner som 1 lovlige former differensierer drift av sine bygg 1 perioder hvor ekonomien
skranter?

Spersmal knyttet til problemstilling:

1. Kan du i korte trekk beskrive hva som danner grunnlaget for et byggeprosjekt i kommunen?
Hvor lang er inkubasjonsperioden? Hvordan hiandterer man endringer fra ideen er sadd til
det faktisk settes av penger?

2. Pahvilken mate formidler dere en fremgangsmate nar et byggeprosjekt er en realitet og er
denne fremgangsmaten tydelig for impliserte parter?
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3. Kan du beskrive hvilket beslutningsunderlag som legges frem for politikere og er dette
underlaget likt 1 alle byggeprosjekt?

4. Hvem er det som lager grunnlag for kalkyler til et byggeprosjekt?

Er det administrasjonen, brukere, eiendom eller en kombinasjon av disse?

5. Lages det livslepsberegninger for bygget og for eventuelle alternative losninger pa bygg?

6. Er driftsperspektivet et tema i presentasjonen av et byggeprosjekt og droftes dette politisk
for kommunestyret beslutter?

7. Er kommunens vedlikeholdsbudsjett et tema i diskusjonene rundt byggeprosjekter?

8. Paihvilken mate handteres kalkulatoriske renter fra laneopptak til byggeprosjekt i
kommunen?

9. Har differensiering (forskjellsbehandling) knyttet til drift av bygg veert et tema 1 kommunen?
I en situasjon hvor man ikke kan drifte alle bygg optimalt, vil ridmannen vurdere 3 innfore
en differensiert drift?

10. Pa hvilken mate sikrer man driftens innspill til byggeprosjektet?

11. Hvordan tydeliggjores og formaliseres driftsbudsjettene for nye bygg?

12. Hvordan sikrer man riktig driftskompetanse for det nye bygget?

Sluttkommentarer:
Er det forhold du gjerne vil nevne som ikke er tatt opp i spersmalene som ni er stilt?

Oppsummering:

Takk for hjelpen — beskrive videre forlep. En liten hilsen/gave som takk for hjelpen.
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Vedlegg 8

KONKURRANSEDOKUMENT - KONKURRANSEREGLER

NORGES BESTE KOMMUNE

PA EIENDOMSFORVALTNING 2016

Konkurransen ble for fgrste gang arrangert i 2013. Da ble Trondheim kommune karet til beste kommune til 3
vedlikeholde sine skolebygg. Prisen ble delt ut pa Telenor arena under kommunalteknikkdagene 15. mai 2013.

£

Karing av Norges beste kommune pa eiendomsforvaltning

Norsk Kommunalteknisk Forening (NKF) og KLP Skadeforsikring AS faiger med dette opp med en ny konkurranse.
Denne gang om Norges beste kommune i eiendomsforvaltning. Vinneren kires under kommende
Kommunalteknikkmesse under de Kommunaltekniske fagdager pa Quality Hotel Expo, Fornebu, 20. april 2016.

Ved & bli med bidrar du til 3 sette fokus pa eiendomsforvaltning i egen kommune og nasjonalt. Vi tror deltakelse
kan hjelpe til & identifisere omrader der kommunen driver bra, og der kommunen kan gjgre det bedre, og at
deltakelse kan gi leering.

Alle kommuner kan delta. For 3 delta ma deltakerne besvare vedlagt konkurransegrunnlag. Konkurransegrunnlaget
er delt inn i flere omrader som er viktige for en god eiendomsforvaltning. Juryen vil pd grunnlag av innsendt
konkurransegrunnlag kvalifisere fem kommuner til en grundigere evaluering som avsluttes med & kare en vinner.
Finalistene forplikter seg til 3 levere dokumentasjon til de frister som juryen bestemmer.

Det utpekes en vinner. Juryen kan ogsa gi «hederlig omtale» til finalistene. De sistnevnte mottar et diplom. Vinneren
mottar et diplom og en premie pa kr 25.000,- som kan brukes til beste for eiendomsvirksomheten. (Gjerne noe felles
miljgskapende for de ansatte). Det forventes en kort rapport om hva premien ble brukt til.

Juryens mediemmer:

Fredrik Horjen, senioringenigr, Direktoratet for byggkvalitet DiBK

Marianne Bjerke, seniorradgiver, Lokol Folkehelseavdeling, Helsedirektoratet
Geir Grgnsholt, fogsjef, KLP Skadeforsikring AS
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Konkurransegrunnlag
Karing av Norges beste kommune i eiendomsforvaltning
God kommunal ei skapes 1 et samspill mellom de som bruker

eiendomsforvalting
byggene, de som tar vare pd byggene og de folkevalgte som prioriterer. Det krever god
rapportering. I kiringen av Norges beste kommune skal folgende omrader vurderes.

i

08
i
J

Fakta:

1. Antall imbyggere |

2. Antall km (BTA) bygnngsmasse formalsbygg (KOSTRA tall)

3. Hvor mange skoler totalt: og hvor mange er godkjent per 2015

4. Hvotmmgchmnhagnmh: og hvor mange er godigent pr 2015:
Juryen vil mnhente KOSTRA tall for 3 vurdere ressursinnsats il vedlikehold, investering,
dnﬁshostnadcog hgnende Dmombmmumenexosm-uﬂaei&egunhghdde

Vekt

O‘WAMWUMMWGMMM

1.  Er det fatter politiske vedtak om mal retingslinjer for eiendomsforvaltningen?

2. Er lmmmut)umﬁxmntomnﬂoﬁmhmhg:mmwr’

3. Erdet etablert eller vedtatt regelmessig rapportering om formalsbyggenes tilstand som
grunnlag for politisk prioritering av W’(huwghwhlsappmteﬂuhpude")

4. Errapporteringen om bygningenes tilstand p3 en lettfattelig form for de folkevalgte?

3. Erucndomxﬁmnhmgmmdﬁlnfolbnﬂgﬁopplmmgﬂmbmmﬂn

6. Deltar eiendomssjef1 eller kommunestyremater ved behov?
Deltakerne kan supplere svaret pi spersmilene med tekst eventuelt henvise til vedlegs:

Samspillet med byggets brukere om tilfredsstillelse av prioriterte brukerbehov.
Tilfredsstillelse av brukerbehovene er den grunnleggende forutsetningen for de fleste
byznnger. Det vil si at inmeklimaet nar det gjelder temperatur, trekk. belyming, solskjermmg,
akustikk renhold m.m er bra. Det vil ogsa si at lokalens er egnet for virksomheten som drives.
Det inmmebarer ogzsi at byzgene er tilgjengalig for eventuelle fimksjonshemmede brukere. Det
innebarer ogsi at brannsikkerheten er ivaretatt.

1. Er det etablert rutiner eller systemer for 3 fange opp klager fra brukeme?

2. Gjenmomfares det brukerundersekelser om hvordan brukeme opplever byggene?

< Erb};gmunl.mgchdmﬁuﬁmhjomhmdekxﬁ:gl

4. Blir Utdanningsdirektoratets elevundersekelse brukt for 3 vurdere brukertilfredshet 1

skolene?

Deltakerne kan supplere svaret pi spersmilene med tekst eventuelt henvise til vedlegg:

Ja: ) Nei: E
Ja: [} Nei

Ja: \uE
Ja: L] Nai:

25%

Godt, verdibevarende vedlikehold.
Dette er uttrykk for et optimalt vedlikehold, hvor arten og omfanget av vedlikeholdet vurderes 1
et langsiktig ekonomisk perspektiv, og i forhold til de politiske milene for

iendomsft .

almingen
1. Har eiendomsforvaltningen oversikt over etterslep pa vedlikehold
2. Foreligger det en oppdatert vedlikeholdsplan — med prioritering pa utforelse
3. Planer for universell utforming
4. memwu:ihmumﬁw&uk(nomﬁgmppmhﬁwamn*hhk)"
5. Tjenesteanalyse for eiendomsavdelingen
Deltakerne kan supplere svaret pi spersmilene med tekst eventuelt henvise til vedlegz:

Ja: @ Nei:

Ja: ) Nai:
Ja: ] Nai:
Ja: [} Nei:

Ja: O Nei: 0

25%

l.cvpihgnhlrwcrfordorogbnhrbhmmm

internkontroll. Damebauogﬁi.enmﬁres\mksﬂ:hshm:badog
nsikovurdennger:

1. Har kommunen oversikt over formalsbyggenes tilstand i forhold til offentlize krav

> 4 szmmnmunmwanwmx

3. Gjenmomfiorer kommunen egne vurderinger for 3 avdekke risiko for vannskader, paterming
av branner, haerverk og lignende

Deltakerne kan supplere svaret pi spersmilene med tekst eventuelt henvise til vedlege:

Ja: @I Nei:
Ja: [ Nei: B
Ja: [} Nei:

Besvarelsen av punktene vil danne grunnlag for evaluering av deltakerne. Hvert hovedpunkt vektes med 25%.
Underpunktene 1 hvert hovedpunkt inngér 1 juryens helhetlige vurdermg.
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Deltakeravgift: — ingen avgift

Pamelding / frister:

Oppdragsgiver har lagt opp til fglgende tidsrammer for prosessen:

Aktivitet: Frister/Tidspunkt:
Pamelding: (elektronisk) www.kommunalteknikk2016.no / Konkurranser
Pameldingsfrist: 31. januar 2016
Frist for a levere konkurransedokument m/vedlegg: 1. mars 2016
Innstilling om vinner: 6. april 2016
Finale / Karing av vinner og utdeling av pris: 20. april 2016

UNDERSKRIFT

Deltakeropplysninger Fyll inn

Deltaker - kommune:

Adresse:

Kontaktperson:

Telefonnummer:

E-postadresse:

Sted: Dato:

Deltakers underskrift ved innlevering av konkurransedokument
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Vedlegg 9

Lillchammer kommune

Saksframlegg

Saksb: Tore Bakke og Jostein Skundberg Arkiv: HEIGB 52/416 12/1279-11 Dat0:03.03.2014

FABERGGATA 152 - UTBYGGING

Vedlegg:
Vedlegg 1:  Tegninger.

Sammendrag:
Det foreslas i denne saken & godkjenne:
¢ Bygging av 47 nye omsorgsboliger i Faberggata 152. Boligene er tilrettelagt med
fellesarealer, ytre rom og personalrom slik at hele anlegget kan brukes som HDO-
boliger. Alle kommunens HDO-boliger kan samles her.
e Utvidelse av Servicesenter ved Gartnerhagen bo- og servicesenter med tilhorende
adkomst via bru og svalgang.
e Pasientringesignal i bokollektivet og utbedring av svalganger ved Gartnerhagen bo-
og servicesenter som falge av risikovurdering utfort den 18.03.2013.

Innenfor ei total finansieringsramme pa kr. 172 600 000.

Bakgrunn:

Tidligere politisk behandling:

Kommunestyresal 08/2447 « Kommunedelplan omsorgstjenester 2009-2021» av september
2009.

Fagutvalget for helse og omsorg:

11.06.12 Sak «Framlegg av mulighetsstudie», Faberggata 152 med mer.

04.02.13 Drofting om premisser for utbygging.

12.03.13. Videre droftinger av premisser og fremdrift.

11113 Orienteringssak i fagutvalget om status vedr. prosjektet.

Kommunestyresak 119/14 «Budsjett 2015 Lillchammer kommune» 11. desember 2014,
Vedtak i pkt. 23
«Kommunedelplan for omsorgstjenester 2009-2021» viser ekt behov for HDO-
plasser i storrelsesorden 20 plasser innen 2021. Kommunestyret ber Rddmannen
Jorberede en wbygging av Faberggata 152 med sikte pd at bade omsorgsboligene og
HDO-plassene stdr ferdig innen utgangen av 2017.

Riadmannen igangsatte i 2011 en gruppe for & se pa gjennomfering av vedtatte Strategier i
helse og omsorgsplanen for & se pa hvordan en skal lese framtidige behov.

Premisser, program og fremdrift har vaert dreftet med Fagutvalget for helse og omsorg og i
radene i forkant og flere ganger undervegs.
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Vedlegg 10

Sakadr: Tore Bakie Ay 17105681 Datcci 5112017
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Vedlegg 11

Lillchammer kommune

PROTOKOLL

Utvalg: Kommunestyret
Matedato: 13.12.2018 Tid: 09:00 -~

«o'i~°d“°‘k Ry
< \\’\’ A'y

29. Kommunestyret ber ridmannen inne utgangen av februar legge fram alternative
muligheter for st Lillehammer fortsatt kan gjennomfere sterre arrangement som world
cup i ski, RAW air og andre mesterskap giennom en beerckraftig selskaps -og
arrangementsform, herunder en vurdering av Lillchammer kommunes cksi
sciskaper.

30. Kommunestyret ber radmannen legge fram eventuelle endringer som konsekvens av
vedtatt statsbudsjett 1 forbindelse med rapportering 1. kvartal 2019

31. Kommunestyret ber rddmannen i lepet av 2019 legge fram sak med rullering av
kommunens vedlikeholdsstrategi med mil om tilstrekkelige ressurser til forsvarlig drift,
vedikchold og utvikling av den totale bygg- og anleggsmassen.

wh
¢

121



Vedlegg 12

Lilichammer kommune
Fagutvalg for samfunnsutvikling 2011-2015
FORELOPIG

PROTOKOLL

Utvalg: Fagutvalg for samfunnsutvikling 2011-2015

Matedato: 12.11.2012 Tid: 09:00 - 13.45

Innkallingsméite: Skriftlig

Innkalte:

f Tosbeian Navn Forfall Maett for
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Vedlegg 13

1D: 2703-1

Prosedyre for gjennomfering av byggeprosjekt
i kommunal regi

Lillehammer kommune &

2.

3.

Prosess Elendom / Elengom / Utbygging Dokumentrategor!

Goakjent dato 15.04.2010 (Tore Bakke) Siste revisjon

Endrst gato 29.01.2010 (Odavar Aimis) Neste revisjonsdato

Gyloighetsomrade Dokumentansvarllg OcovarAmds

PROSEDYRE FOR GJENNOMFORING AV BYGGEPROSJEKTER I

KOMMUNAL REGI

Forskrift om offentlige anskaffelser
\rbeidsmilialay
KVALITETSMAL

FREMGANGSMATE

Formalet med denne prosedyren er 4 sikre at alle prosjektmedarbeidere far den riktige forstaelsen
av hvordan prosjektet gjennomfores. og hvem som har ansvaret for gjennomforingen.

Videre er det et mal at vi fir bygg som er hensiktsmessig med tanke pi arealutnyttelse, som er
drifts- og vedlikeholdseffektive bade for leietaker, bruker og for huseier. Ved prosjekter som
omfatter tomteutvikling og opparbeidelse av disse er det ogsa et mal at man far til hensiktsmessig
arealutnyttelse for utbyggere og for grunneser.

Lillehammer Kommune, ved TO Eiendom har tatt 1 bruk det databaserte kvalitetssystemet

“FEF-kvalitetsplan”.

FEF- kvalitetsplan no er utviklet av Digitale Mesterverk for Fylkeskommunalt
Eiendomsforum. 2006 © alle dokumenter er beskyttet av Andsverksloven.

Alle brukere her ma fa tilgang med eget passord.

Kvalitetsplanen beskriver aktiviteter som gjennomfores av byggherren i en byggesak.

FEF-kvalitesplan er delt opp 6 1 faser:

Fase Generelt

Fase 0 Utredning. programmering
Fase 1 Byggeprogram

Fase 2 Skisseprosjekt og forprosjekt
Fase 3 Detaljprosjekt

Fase 4 Utforelse

Fase 5 Reklamasjon, dnift.

Hver enkelt fase har styrende dokument/prosedyrer hvor det ogsa er laget verktoy og
veiledninger med feks. linker til aktuelt lovverk og forskrifter. Se vedlegget FEF-dokumenter
. Lill |

18.06.2019 13:4807
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ID: 2703-1
Lillehammer kommune t
Prosedyre for gjennomfering av byggeprosjekt

i kommunal regi

Prossss Elendom / Elendom / Utbygging

Godkjentdato  15.04.2010 (Tore Bakke) Siste revisjon

Endret dato 29.01.2010 (Odavar Aimis) Neate revisjonsdato
Gylmighetsomrade Dokumentanavarlig _Odovar Amds

4. SELVEVALUERING
o Hver fase i programmet avsluttes med en "Sjekkliste for evaluering og kvalitetssiknng™

o Hver fase 1 programmet starter med "Prosedyre for gjennomgang av dokumentasjon fra forrige

16.06.2019 13:4507 20
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