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Sammendrag

| denne forvaltningsrevisjonen har vi sett pa politisk forankring og administrativ styring av
eiendomsforvaltningen i Vestfold og Telemark fylkeskommune. Vi har ogsa undersgkt om/hvilke
tiltak fylkeskommunen har for et verdibevarende vedlikehold av eksisterende bygg.

Vare undersgkelser tyder pa at styringen av eiendomsforvaltningen i liten grad er politisk forankret.
Vi ser ogsa at anbefalte tiltak for et verdibevarende vedlikehold bare delvis er iverksatt i
fylkeskommunen.

Politiske mal og system for styring

Vestfold og Telemark fylkeskommune har i begrenset grad overordnede politisk bestemte mal for
eiendomsforvaltningen. Fylkeskommunen har ikke fullt ut et sammenhengende system mellom
fastsatte politiske mal for eiendomsforvaltningen, administrativ styring av dette fagomradet og
rapportering tilbake til politisk niva. Styringen av eiendomsforvaltning er med andre ord i liten grad i
trad med anbefalingene i NOU 2004:22 og fra KS.

Verdibevarende vedlikehold

Et godt verdibevarende vedlikehold krever tiltak pa flere omrader. Vi har undersgkt om Vestfold og
Telemark fylkeskommune driver i trad med anbefalte tiltak fra NOUen knyttet til effektiv
arealutnyttelse, effektiv organisering, tilstrekkelig kompetanse og kapasitet, langsiktige planlegging
og tilstrekkelig skonomiske rammer. Vi finner at fylkeskommunen bare delvis driver vedlikehold i
trad med disse tiltakene. Mer konkret finner vi:

e Vestfold fylkeskommune hadde mer effektiv arealbruk enn tidligere Telemark
fylkeskommune. Vestfold har over lengre tid hatt klare fgringer for arealeffektivisering,
mens Telemark ikke har hatt tilsvarende faringer.

e Fylkeskommunen har en desentralisert og komplisert organisering av
eiendomsforvaltningen. Ansvar for oppgaver og kostnader er fordelt pa flere sektorer og
enkelte oppgaver er lagt til den enkelte virksomhet. | tillegg er det forskjeller nar det gjelder
hvilke oppgaver og kostnader som er lagt til sektorene og hva som er lagt til
virksomhetene. | offentlig forvaltning er det vanligvis sammenheng mellom tildelt ansvar for
en oppgave og tildelt styringsrett over ngdvendige gkonomiske og personellmessige
ressurser til & utfare oppgaven. Det er rimelig & tenke seg at en enklere organisering av
eiendomsforvaltningen i Vestfold og Telemark fylkeskommune vil gi en mer effektiv
eiendomsforvaltning.

e Eiendomsseksjonen har iverksatt flere tiltak for bedre styring av den delen av

eiendomsforvaltningen som de har ansvar for. Dette kan bidra til mer effektiv
eiendomsforvaltning, men det er enna for tidlig a vurdere effekten av disse tiltakene.
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e Det synes a vaere en ubalanse mellom oppgaver og ressurser i Eiendomsseksjonen.
Seksjonen fikk flere oppgaver og mistet 4 arsverk ved sammenslaingen. | 2020 klarte ikke
Eiendomsseksjonen & gjennomfare alle planlagte vedlikeholds-, utviklings- og
rehabiliteringstiltak.

e Jevnt over opplever virksomhetene at de har tilstrekkelig antall renholdere og
driftspersonell med tilstrekkelig kompetanse til de oppgavene som skal lgses. Samtidig
mener Eiendomsseksjonen at en del av driftspersonellet mangler kompetanse, og det fgrer
til at de tekniske anleggene ikke alltid fglges opp og styres pa en optimal mate.

e Vestfold og Telemark fylkeskommune synes & ha en rimelig god oversikt over den
byggtekniske tilstanden pa byggene, men har en noe kortsiktig planleggingshorisont. De
tiitakene som er tatt inn i planene er ikke knyttet til uttalte malsetninger.

e Det synes som Vestfold og Telemark fylkeskommune ikke setter av tilstrekkelig midler til et
godt verdibevarende vedlikehold.

Anbefalinger
Vi har fglgende anbefalinger:

e Fylkeskommunen bgr vedta overordnede mal og strategier for eiendomsforvaltningen pa
politisk niva.

e Fylkeskommunen bgr utarbeide planverk som tydelig kopler sammen politiske
malsetninger, byggfaglige vurderinger av tilstand og vedlikeholds- og utviklingsbehov, samt

gkonomiske midler.

e Administrasjonens rapportering til politisk niva bar gi et helhetlig bilde av arbeidet med
eiendomsforvaltningen.

e Fylkeskommunen bgr iverksette tiltak som kan sikre et mer verdibevarende vedlikehold.
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1. Innledning

1.1. Kontrollutvalgets bestilling
Forvaltningsrevisjonen er bestilt av kontrollutvalget i Vestfold og Telemark fylkeskommune i sak
46/20.

Reglene om forvaltningsrevisjon star i kommuneloven § 23-2, fagrste ledd bokstav c, jf. § 23-3 og §
24-2 og i forskrift om kontrollutvalg og revisjon.

1.2. Problemstillinger og revisjonskriterier
Rapporten handler om fglgende problemstillinger:

Har Vestfold og Telemark fylkeskommune overordnede politisk bestemte mal og et rasjonelt
system for planlegging og styring av eiendomsforvaltningen?

Har Vestfold og Telemark fylkeskommune tiltak for a sikre et godt verdibevarende
vedlikehold av bygningene sine?

Det finnes en rekke lover og forskrifter som regulerer krav til et bygg og til den virksomheten som
drives i bygget. Eksempler pa det er:

e kommuneloven med tilhgrende forskrifter

e plan- og bygningsloven med tilhgrende forskrifter

e brann- og eksplosjonsvernloven

e |ov om tilsyn med elektriske anlegg og elektrisk utstyr (el-tilsynsloven)

e arbeidsmiljgloven

e forurensingsloven

e oppleeringsloven

o forskrift om systematisk helse-, miljg- og sikkerhetsarbeid i virksomheter
(internkontrollforskriften)

o forskrift om energimerking av bygninger og energivurdering av tekniske anlegg
(energimerkingsforskriften for bygninger)

Disse kravene har betydning for utforming av nye bygg og hva som ma holdes vedlike i
eksisterende bygg, men de regulerer ikke hvordan fylkeskommunen bgr styre eller organisere
eiendomsforvaltningen.

NOU 2004:22 Velholdte bygninger gir mer til alle — om eiendomsforvaltning i kommunesektoren,
handler om hvordan kommuner og fylkeskommuner bgr drive god eiendomsforvaltning. NOUen
har senere blitt et viktig referansedokument og ligger til grunn for dokumenter som God kommunal
eiendomsforvaltning — fordypning for folkevalgte, utgitt av Direktoratet for byggkvalitet, og Bedre
eiendomsforvaltning og vedlikehold, en veileder for folkevalgte og radmenn, utgitt av KS.
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Revisjonskriteriene! i denne forvaltningsrevisjonen er hentet fra NOUen, veilederne fra Direktoratet
for byggkvalitet og KS, og fra to anbefalinger for god eiendomsforvaltning utarbeidet av Standard
Norge?:

e NS 3424 - Tilstandsanalyser for byggverk
e NS 3454 — Livsykluskostnader for byggverk

1.3. Noen sentrale begreper
Vi bruker eiendomsforvaltning som et samlebegrep for forvalting, renhold, drift, vedlikehold og

utvikling/oppgradering av fast eiendom med bygg og tilhgrende grunnarealer.

Beskrivelsene nedenfor bygger i stor grad pa 3454:13 Livssykluskostnader for byggverk —
prinsipper og klassifikasjon.

Forvaltning —administrasjon

Forvaltning omfatter oppgaver knyttet til administrasjon av en eiendom. Det kan omfatte kostnader
som ikke er avhengige av byggets bruk, eksempelvis utgifter til forsikringer, skatter og faste
avgifter. Det kan ogsa kjap, salg og avtaleforvaltning.

I noen tilfeller har eiendomsforvaltere ansvar for budsjett og regnskap, planarbeid, ledelse av
personell, ansvar for helse, miljg og sikkerhet (HMS) og andre forhold som er regulert gjennom lov
og forskrift.

Forvaltning — drift, vedlikehold og utvikling

Drift og renhold
Drift er alle oppgavene som er ngdvendige for at et bygg skal fungere som planlagt og oppfylle lov-

og forskriftskrav. Dette omfatter daglig og periodisk renhold samt drift og ettersyn med
bygningsdeler og tekniske installasjoner.

Vedlikehold
Vedlikehold er oppgaver som er ngdvendige for & opprettholde et fastsatt kvalitetsniva pa

bygningsdeler og tekniske installasjoner. Dette omfatter mindre utskiftinger, overflatebehandling og
mindre reparasjoner.

Det er vanlig a skille mellom forebyggende/verdibevarende og lgpende vedlikehold. Forebyggende
eller verdibevarende vedlikehold handler om & hindre forfall som fglge av jevn og normal slitasje.

1 Det skal alltid etableres revisjonskriterier i forvaltningsrevisjon, jf. forskrift om kontrollutvalg og revisjon § 15.
Revisjonskriterier er de regler og normer som gjelder innenfor det omradet vi skal undersgke. Revisjonskriteriene
er grunnlaget for revisors analyser, vurderinger og konklusjoner.

2 Standard Norge en organisasjon som utvikler og forvalter standarder i Norge og har enerett pa & utgi Norsk Standard.
Pa nettsiden star det at Standard Norge har medlemmer fra neeringslov, myndigheter, interesseorganisasjoner,
forbrukerorganisasjoner, forskningsinstitusjoner osv. En standard gir en «oppskrift» pa hvordan noe skal lages eller
gjennomfares.

Vestfold og Telemark revisjon IKS 7



Eiendomsforvaltning | Vestfold og Telemark fylkeskommune

Dette er planlagte, periodiske tiltak som forebygger senere reparasjoner og skader. Lgpende
vedlikehold omfatter arbeid som ikke er planlagt, men som ma utferes for a rette opp ikke-
forutsigbare skader eller mangler som fglge av for eksempel uveer, heerverk, ledningsbrudd osv.

Utvikling, utskifting og rehabilitering
Utvikling, utskifting og rehabilitering gjelder tiltak som opprettholder eller gker kvaliteten pa et

bygg. En malrettet og systematisk utvikling tar sikte pa & holde et bygg oppdatert over lang tid. Det
vil forlenge byggets tekniske, funksjonelle og gkonomiske levetid, og gi store ressurs- og
miligmessige gevinster sammenliknet med & rive og bygge nytt.

1.4. Avgrensning

| denne forvaltningsrevisjonen undersgker vi om fylkeskommunen har rammevilkar som muliggjar
tilfredsstillende eiendomsforvaltning. Vi undersgker ikke faktisk tilstand pa byggene eller faktisk
utfert vedlikehold.

Vi ser neermere pa arbeidet med forvaltning, renhold, drift, vedlikehold og utvikling av eksisterende
bygg. Vi ser ikke pa kjap, salg, nybygg eller store rehabiliteringer.

Vi beskriver fylkeskommunens arbeid med a sikre at kravene til hvilke vedlikeholds- og
utviklingstiltak som skal dekkes over driftsbudsjettet og hvilke som skal tas over og
investeringsbudsjett blir ivaretatt. Om fylkeskommunen i praksis skiller mellom drift og investering
pa riktig mate falges opp av regnskapsrevisor, og blir ikke revidert i denne rapporten.

Fra 01.01.2020 ble ansvaret for statlige fiskerihavner overfart til fylkeskommunene. Vestfold og
Telemark fylkeskommune fikk ansvar for atte slike havner. Denne revisjonen retter seg mot
tienestebygg. Vi avgrenser oss derfor mot fylkeskommunens eiendomsforvaltning av
fiskerihavnene.

1.5. Metode og kvalitetssikring
Denne forvaltningsrevisjonen er gjennomfart av forvaltningsrevisor Hildegunn Rafdal, med Kirsti
Torbjgrnson som oppdragsansvarlig.

Vi har innhentet informasjon fra flere kilder og med ulike metoder. Eksempelvis:

o fylkeskommunale dokumenter
e intervjuer
e spgrreundersgkelser

Det star mer om metode og tiltak for kvalitetssikring i vedlegg 3 til rapporten.

1.6. Fylkesradmannens uttalelse

Rapporten er presentert i et mgte med administrasjonen i fylkeskommunen og sendt til uttalelse
12.05.21, jf. forskrift om kontrollutvalg og revisjon § 14. Fylkesradmannens uttalelse ligger i
vedlegg 1.
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2. Elendomsforvaltning i fylkeskommunen

2.1. Organisering

Vestfold og Telemark fylkeskommune eier og leier inn eiendommer som benyttes til oppleering,
tannhelsetjenester, kulturformidling, PP-tjenester og fylkesadministrasjon m.m. | tillegg forvaltes
noen fiskerihavner og om lag 7.100 dekar grunneiendomsareal, inkluderte skog- og
jordbruksarealer, arealer til friluftsliv og noen festetomter.

Ifalge arsbudsjettet for 2021 eier fylkeskommunen om lag 360 000 kvadratmeter. Byggene brukes
av 4000 personer daglig, og har en anslatt verdi pa 10 mrd. kr.

@konomi, styring og eierskap ved Eiendomsseksjonen har et saerskilt ansvar for hele
eiendomsforvaltningen i fylkeskommunen. Samtidig er ansvaret for forvaltning, renhold, drift,
vedlikehold og utvikling av disse eiendommene fordelt mellom flere sektorer i
fylkesadministrasjonen, og mellom sektorene og de videregaende skolene, tannklinikkene,
kulturbyggene og fylkeshusene (fellesbetegnelse virksomhetene).

Fylkesradmann

Sarmfunns-
@konoml, styring  HR, mestringog | demm“h;.'f:m" Tannhelse ag Oppleering oy  Samferdsel, milje utvikling, Inm' s ’]"m‘i'
og elerskap utvikling il °a forebygging folkehels og mobilitet internasjonal- Lo M‘:’
Isering og kima et
Klima, milja og Haringsutvicing
Bkonomi Personal og HMS Kulturary Sektorutvikiing Sektorutvikling Sektonutvikling internasjonal-
isering entreprenarskap
Mestring og . 4 Follehelse og . LI
Konsernstyring utviking Fylkeshiblicrbek 27 Wdinikker i Forvaltning Samfunn og plan mgnx
Ao Kutur, it - Diift Bystrategl
Eiendom lompetanse- P o Fag- og . “ bypakke og
tedele friluftsliv yriesopplring vedikshold byvekstavialer
Elev-, laring-, .
Verdensary- Pedagogisk statte )
o D::;;:gh;? koordinatar o utvikling Uttygging
Inntak, skzamen
Advokater og vaksen- Km:;
applering
Pedagogisk- Sir
popkaloghk ut::?ngnq
tjeneste
Oppfaigings- mtg;
teneste
yyvekstavialer
21 sholer og
1 falkehayskale
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@konomi, styring og eierskap (dSE) og Eiendomsseksjonen

Organisering

@konomi, styring og eierskap (3SE) ved Eiendomsseksjonen (kalles Eiendom i figuren over) har et
seerskilt ansvar for eiendomsforvaltningen i fylkeskommunen.

Eiendomsseksjonen har 15 stillinger inkludert seksjonsleder. En av stillingene star ledig. Etter
planen skal det ansettes en radgiver som skal jobbe med forvaltningssaker.

Da Vestfold og Telemark ble slatt sammen til ett fylke, ble antall stillinger i Eiendomsseksjonen
redusert med 4 arsverk. Samtidig fikk Eiendomsseksjonen stgrre ansvar og flere oppgaver.

Fordeling av ansvar og oppgaver
| forbindelse med opprettelsen av Vestfold og Telemark fylkeskommune, er ansvaret for ulike

oppgaver innen eiendomsforvaltning delvis endret.

Oppgaver og gkonomiske midler til vedlikehold er overfart fra de videregaende skolene i Vestfold
til sektor for Oppvekst og folkehelse. Eiendomsseksjonen er tildelt et faglig ansvar for vedlikehold
og utvikling/rehabilitering av alle fylkeskommunale bygg. Eiendomsseksjonen hadde dette
ansvaret for byggene i tidligere Telemark fylkeskommune. Etter sammenslaingen omfatter det
ogsa de videregaende skolene i Vestfold.

Far sammenslaingen hadde hver tannklinikk i tidligere Vestfold ansvar for & innga leieavtaler om
bygg som skulle brukes til tannklinikker. Tannklinikkene har fortsatt dette ansvaret, men
Eiendomsseksjonen har en mer aktiv rolle ved inngéelse og oppfglging av disse leieavtalene.
Eiendomsseksjonens ansvar for leieavtalene av bygg som brukes til tannklinikker i Vestfold er na
mer pa linje med ansvaret de har for tilsvarende leieavtaler i Telemark.

Sektor for Kultur, regional identitet, idrett og frivillighet har ansvar for kulturbyggene, inkludert
ansvar for renhold, drift og vedlikehold. Byggene er stilt til radighet for Vestfoldmuseene IKS, og
forholdet mellom fylkeskommunen og Vestfoldmuseene IKS er regulert i egne avtaler. Etter
sammenslaingen bistar Eiendomsseksjonen mer aktivt i arbeidet med vedlikehold og
utvikling/rehabilitering.

Bade fer og etter sammenslaingen har Eiendomsseksjonen hatt ansvar for forvaltning av
eiendomsmassen.

Budsjettansvar

Driftsbudsijett
Fylkeskommunens driftsbudsjett er et rammebudsjett som farst fordeles til sektorene. Deretter

fordeler sektorene til sine seksjoner i fylkesadministrasjonen og til virksomhetene.
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Oppleering og folkehelse disponerer midler til vedlikehold og enkelte driftsoppgaver pa de
videregaende skolene. Midlene fordeles i all hovedsak i samrad med Eiendomsseksjonen og
skolene.

Midlene som skal ga til drift og vedlikehold pa fylkeshusene, kulturbyggene og tannklinikkene
administreres i stor grad av virksomhetene selv — gjerne i samrad med Eiendomsseksjonen.

Alle virksomhetene har ansvar for og tildeles midler til renhold. Mange av virksomhetene ansetter
egne renholdere og driftspersonell til & utfare dette arbeidet. Noen virksomheter anskaffer slike
tjenester, mens for andre inngar disse tjenestene i leieavtalene.

Investeringsbudsjett
| investeringsbudsijettet settes det av en samlepott som gar til utviklingstiltak pa bygg som eies av

fylkeskommunen. Eiendomsseksjonen har budsjettansvar for disse midlene og det faglige ansvaret
for fordeling pa enkelttiltak.

Organisering av oppgaver og fordeling av gkonomiske midler er naermere beskrevet i pkt. 4.4.

2.2. Om byggene

Fylkeskommunen eier bygg som brukes til:

e Videregaende skoler. Det er 21 slike skoler i fylket og de utgjer den starste andelen av
fylkeskommunens eide bygg og arealer.

e Kompetansebyggeren i Vestfold (KBV). Skolen tilbyr voksenoppleering innenfor et utvalg
utdanningsprogram

e Sandefjord folkehgyskole. Folkehgyskolen er eid av fylkeskommunen, men finansieres
av elevbetaling og statsstatte.

e 3fylkeshus. Etti Tgnsberg og to i Skien.

e @itangen gard pa Jomfruland. Det leies ut til DNT Telemark.

e Haugar kunstmuseum i Tgnsberg

e Midgard Vikingsenter i Horten

e Gildehallen i Horten

e Vestfoldarkivene/Samlingsforvaltningen i Hinderveien i Sandefjord

Fylkeskommunen bade eier og leier bygg som brukes til:

e Skolen for sosiale og medisinske institusjoner (SMI-skolen). SMI-skolen ivaretar
Vestfold og Telemark fylkeskommunes ansvar for & gi undervisning til barn og unge som er
innlagt i helseinstitusjon eller bosatt i barneverninstitusjon. Skolen finnes pa 10 ulike steder.
De fleste byggene leies.
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e Oppfolgingstjenesten (OT). OT jobber med elever og leerlinger som star i fare for &
avbryte utdanning. Tjenesten finnes pa enkelte videregaende skoler og i egne lokaler. Ett
av de egne lokalene eies av fylkeskommunen. De gvrige lokalene leies.

o Fagskolen i Vestfold og Telemark. Skolen tilbyr hgyere yrkesfaglig utdanning. Skolen

finnes pa to steder. Avdelingen i Porsgrunn benytter eide og leide bygg, mens avdelingen i

Horten benytter leide bygg.®
e PP-tjenesten (Pedagogisk-psykologisk-tjeneste). PP-tienesten skal hjelpe skolen i
arbeidet med kompetanseutvikling og organisasjonsutvikling, og sgrge for at det blir

utarbeidet sakkyndig vurdering i de tilfeller loven krever det. Tjenesten finnes pa to steder.

Fylkeskommunen eier det ene stedet og leier det andre.
Fylkeskommunen leier bygg som brukes til:

e Tannklinikker. Fylkeskommunen har 27 tannklinikker.

e Enkelte idrettshaller og idrettsanlegg. De benyttes av elever i videregaende opplaering.

3 Fagskolen i Vestfold og Telemark har en styrings- og finansieringsordning som skiller seg fra de gvrige
fylkeskommunale skoletilbudene. Deler av fagskolen drives i fylkeskommunale bygg i Porsgrunn. Resten av fagskolen
drives i leide bygg. Vi utelater fagskolen fra denne forvaltningsrevisjonen.

Vestfold og Telemark revisjon IKS

12



Eiendomsforvaltning | Vestfold og Telemark fylkeskommune

3. Politiske mal og system for styring

Har Vestfold og Telemark fylkeskommune overordnede politisk bestemte mal og et rasjonelt
system for planlegging og styring av eiendomsforvaltningen?

3.1. Revisjonskriterier

Fylkeskommunen skal tilby innbyggerne tjenester i bygg som er egnet til formalet. Bygg forringes
over tid og ved bruk, og trenger jevnlig ettersyn og oppfalging.

En god eiendomsforvaltning bestar av flere elementer som bgr virke sammen. Eksempler pa slike
elementer er klar politisk forankring, effektiv styring og tilstrekkelige skonomiske rammer. Det
omfatter ogsa oversikt over brukernes behov, tilstand pa bygningsdeler og tekniske installasjoner,
samt planer for og gjennomfaring av renhold, drift, vedlikehold og utvikling.

Det finnes en rekke lover for forskrifter som regulerer krav til et bygg og til den virksomheten som
drives i bygget. Eksempler pa det er:

e kommuneloven med tilhgrende forskrifter

e plan- og bygningsloven med tilhgrende forskrifter

e brann- og eksplosjonsvernloven

e |ov om tilsyn med elektriske anlegg og elektrisk utstyr (el-tilsynsloven)

e arbeidsmiljgloven

e forurensingsloven

e opplaeringsloven

o forskrift om systematisk helse-, miljg- og sikkerhetsarbeid i virksomheter
(internkontrollforskriften)

e Forskrift om energimerking av bygninger og energivurdering av tekniske anlegg
(energimerkingsforskriften for bygninger)

Kravene som er nedfelt i slike lover har betydning for utforming av nye bygg og hva som minimum
ma holdes vedlike i eksisterende bygg, men de regulerer ikke hvordan fylkeskommunen bar styre
eller organisere eiendomsforvaltningen. Revisjonskriteriene i denne forvaltningsrevisjonen bygger
derfor mest p& andre anerkjente kilder. Se nedenfor.

Vestfold og Telemark revisjon IKS
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Politiske mal

| NOU 2004: 22 Velholdte bygninger gir mer til alle, og i God kommunal eiendomsforvaltning*, star
det at fylkeskommunen bar ha overordnede politiske mal for sin eiendomsforvaltning. De politiske
malsetningene begr utformes skriftlig, klargjare prioriteringer og skonomiske rammer, og vedtas
formelt. Det vil bidra til en langsiktig og planmessig eiendomsforvaltning.

KS statter dette og viser til at det som kjennetegner kommuner og fylkeskommuner som lykkes
med eiendomsforvaltningen, er god kommunikasjon mellom politisk niva som folkevalgt eier av
byggene og administrasjonen som forvalter byggene. Ifglge KS preges eiendomsforvaltningen i
noen kommuner og fylkeskommuner av brannslukking og skippertak, mens andre oppnar
betydelige forbedringer gjennom en aktiv styring og en systematisk vedlikeholdsinnsats. Dette
illustreres med fglgende tegning:

Red
strategi: 0-50 kr per kv
til vedlikehold. Total rehabilitering
hvert 15.-20. ar. Dyrt og utrive-

Svart linje indikerer gkte brukerkrav til standard samt gkte offentlige krav til
helse , miljo og sikkerhet.

KS anbefaler at fylkeskommunen utarbeider en helhetlig eiendomsstrategi. Strategien bgr knyttes
til fylkeskommunens overordnede styringsdokumenter. ®

System for styring

Fylkesrddmannen skal lede fylkesadministrasjonen og pase at de saker som legges fram for
folkevalgte organer, er forsvarlig utredet. Utredningen skal gi et faktisk og rettslig grunnlag for &
treffe vedtak, jf. kommuneloven § 13-1.

4Utgitt av Direktoratet for byggkvalitet.
5 Kilde: Bedre eiendomsforvaltning og vedlikehold — en veileder for folkevalgte og radmenn, utgitt av KS
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Det er en grunnforutsetning i kommuneloven at fylkeskommunen skal ta vare pa verdiene sine.
Kommuneloven skal ifglge formalsbestemmelsen i § 1-1 bidra til at fylkeskommunen er
baerekraftig, effektiv og tillitsskapende.

Ifalge NOU 2004:22 bar fylkeskommunen ha et rasjonelt system for planlegging og styring av
eiendomsforvaltningen. Et slikt system innebaerer at administrasjonen planlegger aktiviteter og
ressursbruk ut fra politiske vedtatte mal og gkonomiske rammer, og rapporterer tilbake om grad av
maloppnaelse. Oppdatert informasjon om tilstanden pa byggene, utfordringer og framtidig behov
for drifts-, vedlikeholds- og utviklingstiltak bar omtales slik at politisk niva har et faglig grunnlag for
politisk diskusjon og prioritering.

Med et slik system far fylkeskommunen en informasjons- og styringslinje som sikrer politisk
forankring av eiendomsforvaltningen og god systematikk i administrasjonens gjennomfgring av
eiendomsforvaltningen.

Basert pa ovennevnte har vi laget falgende revisjonskriterier:
Revisjonskriterier:

e Overordnede mal og strategier for eiendomsforvaltningen bgr vedtas pa politisk niva.

e Mal for eiendomsforvaltningen bgr vaere grunnlaget for fylkeskommunens
planlegging av tiltak og prioritering av ressurser pa omradet.

e Administrasjonen bgr rapportere tilstand pa eiendomsmassen i forhold til vedtatte
mal, med forslag om prioriteringer og kostnadsoverslag.

3.2. Politisk vedtatte mal og strategier — data
Revisjonskriterium:

e Overordnede mal og strategier for eiendomsforvaltningen bgr vedtas pa politisk niva.

Politisk niva i fylkeskommunen har ikke vedtatt en helhetlig og overordnet strategi for
eiendomsforvaltningen.

Seksjonsleder i Eiendomsseksjonen opplyser at han gnsker a fa pa plass en eiendomsstrategi.
Arbeidet med en strategi ble pabegynt under planleggingen av sammenslaingen, men har senere

stoppet opp.

Mal for enkeltomrader innen eiendomsforvaltning er omtalt i budsjett og gkonomiplanene for 2020-
2023 0g 2021-2024 og i noen enkeltsaker i 2020.
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Budsjett og gkonomiplan 2020-2023
Informasjonen nedenfor er hentet fra arsbudsjettet.

Administrasjonen skal utarbeide en prosess- og framdriftsplan i farste halvar 2020 som kan
realisere et prosjekt kalt Krafttak for verdiskaping gjennom grgnn omstilling (kalles gjerne Krafttak).
Prosjektet omfatter hele fylkeskommunen, inkludert eiendomsforvaltningen.

Bakgrunnen for Krafttak er et svekket driftsresultat de senere arene og en forventning om
reduserte inntekter i arene framover. Malsetningen med prosjektet er todelt. De skal bidra til &
drive fylkeskommunen mer effektivt og frigjgre midler til nye satsningsomrader szerlig innen
innovasjon og naeringsutvikling. Malet er & redusere netto driftsresultat med 90 mill. kr og endre
bruken av 160 mill. kr fram til 2023.

Arsbudsjettet omtaler mal og satsingsomrader for hver sektor og seksjon. Om Eiendomsseksjonen
star det at de har ansvar for 400 000 kvadratmeter. Det nevnes seerskilt at seksjonen skal bista
virksomhetene med & utnytte de energieffektive lgsningene som fylkeskommunen har investert i.
Dette er avanserte systemer som krever szerskilt fagkompetanse for & oppna god
energibesparelse.

Tidligere Telemark fylkeskommune innfgrte energisparingskontrakter (EPC) i perioden 2015-2018.
2019 var farste hele driftsaret med full besparelse og tett oppfalging av energibruken. Tidligere
Vestfold fylkeskommune har i liten grad gjennomfgrt tilsvarende tiltak. Arbeidet startet etter
sammenslaingen.

Ansvar for renhold, drift, vedlikehold og utvikling av fylkeskommunale bygg er fordelt mellom
sektoren @konomi, eierskap og styring ved Eiendomsseksjonen og flere andre sektorer. |
budsjettet for 2020 omtales i liten grad hvilke malsetninger den andre sektorene har for
eiendomsforvaltningen av de byggene de benytter til sine tjenestetilbud.

Budsijettforslaget ble vedtatt med enkelte endringer. Blant verbalvedtakene som direkte og
indirekte angar eiendomsforvaltningen, kan det nevnes at klimamalet skal justeres til 60 prosent
reduksjon innen 2030 sammenliknet med 2009-niva, at fylkeskommunen skal utrede mulighetene
for & bruke solceller i alle fylkeskommunale bygg, og at klima og miljg skal vektlegges tungt i alle
anskaffelser i regi av fylkeskommunen.

Enkeltsaker i 2020
Vi har gjennomgatt saker som er behandlet i fylkestinget i 2020, og har funnet enkelte saker som
har betydning for eiendomsforvaltningen.

Mulighetsstudie solceller, jf. sak 29/20

| saksfremlegget vises det til vedtatt verbalforslag i budsjett- og gkonomiplanen 2020-2023 der det
star at fylkeskommunen skal utrede bruk av solceller pa alle fylkeskommunale bygg.
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Det star at fylkeskommunen ikke har kompetanse til & gjennomfgre en slik utredning, og
fylkesradmannen foreslar at fylkestinget bevilger 300 000 kr til & anskaffe bistand fra et
konsulentselskap med kompetanse om solenergi. Fylkestinget vedtok & bevilge midler til dette
formalet.

Utredning solceller pa VTFKs bygg, jf. sak 125/20
| saksframlegget vises det til sak 29/20 der fylkestinget bevilget midler til & anskaffe et

konsulentselskap som skulle utrede mulighetene for solceller pa fylkeskommunens bygg.
Utredningen er na ferdig. Hovedkonklusjonene er at om lag halvparten av byggene ikke egner seg
for solcelleanlegg, at desto starre areal med solceller desto bedre gkonomi, og bare ett av
byggene vil kunne ha et solcelleanlegg som er lgnnsomt. Det er idrettshallen ved Thor Heyerdahls
videregaende skole.

Fylkestinget tok saken til orientering. I tillegg ble fylkesrddmannen bedt om & fglge opp
utredningen med en detaljprosjektering med forslag til finansiering pa Sandefjord videregadende
skole og Thor Heyerdahl videregaende skole. Fylkesradmannen bes ogsa undersgke om det kan
oppnas starre lgnnsomhet med solcelleanlegg for flere bygg.

Retningssak Krafttak, jf. 126/20
| saksframlegget vises det til vedtaket i budsjett- og gkonomiplan 2020-2023 om a starte

innsparings- og omstillingsprosjektet Krafttak, og til vedtaket i sak 62/20 der fylkesradmannen bes
legge fram en retningssak for a realisere malsetningen om a oppna et gkonomisk handlingsrom pa
160 mill. kr som skal ga til verdiskapende tiltak.®

Ifelge saksframlegget er det seerlig tre omrader som vil ha betydning for gjennomfering av
Krafttaket. Det er tilbudsstruktur pa de videregaende skolene, byggherrestyring og
kontraktsstrategi i driftskontrakter pa fylkesveiene samt kollektivtransport.

Saken har et vedlegg kalt @konomisk kunnskapsgrunnlag per 3. september 2020. Det inneholder
forslag til plan for gjennomfaring av Krafttaket. Planen inneholder en beskrivelse av hvordan hvert
fagomrade kan omstilles. Mot slutten kommer en liste over mulige tiltak. Beskrivelsene og tiltakene
er utarbeidet av sektorene selv.

| avsnittet om eiendomsforvaltning star det at fylkeskommunen bgr sikre en mer helhetlig
forvaltning av egen eiendomsmasse pa 360 000 kvadratmeter. Det vil bidra til & redusere eget
klimaavtrykk og effektivisere forvaltningen av eiendomsmassen. Blant annet bar driftsoppgaver og
vedlikeholdsoppgaver styres samlet. Da kan midlene brukes optimalt p& hele bygningsmassen og
pa sikt gi besparelser. Arbeidet ma gjares i neert samarbeid med virksomhetene nar det gjelder
prioriteringer, kartlegging, utarbeidelse/oppfelging og gijennomfgring av tiltak. Det star at bedre

6 | sak 62/20 far fylkestinget rapportering om status i prosjektet Krafttak. Denne rapporteringen er presentert i pkt. 3.6.1.
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energiledelse, bedre drift av tekniske installasjoner og bedre renhold kan gi besparelser pa 19-27
mill. kr.

Salg av fylkeskommunal eiendom, jf. sak 173/20
Innledningsvis star det at fylkestinget har vedtatt & selge fylkeshuset i Skien, Bamble videregdende

skole avdeling Croftholmen og Nordbyen 40, Korten i Tgnsberg. | dag brukes sistnevnte av et
skoletilbud kalt Kompetansebyggeren. Eiendommene skal etter planen selges i henholdsvis 2021,
2022 og 2023, og gi en samlet salgsinntekt pa om lag 190 mill. kr. Midlene skal blant annet brukes
til & dekke kostnadene ved a kjagpe nytt fylkeshus i Skien og bygge ut Bamble videregaende skole.
Salg av disse eiendommene vil redusere fylkeskommunens bygningsmasse med til sammen

24 000 kvadratmeter.

Fylkestinget vedtok a gi fylkesradmannen fullmakt til & selge fylkeshuset i Skien. | tillegg @nsket
fylkestinget a fa tilbake egne saker om Croftholmen og Korten med ytterligere utredninger om
framtidig bruk og eventuelt salg.

Utsatt salg av fylkeshuset i Skien, jf. sak 39/21
Fylkestinget vedtok at fylkeshuset med adresse Fylkesbakken 6, 8 og 10 ikke legges ut for salg i

2021. Fylkesradmannen skal ta saken opp igjen i forbindelse med gkonomiplan 2022-2025.

Budsjett- og gkonomiplan 2021-2024

Budsjett- og gkonomiplan 2021-2024 bestar av et saksframlegg og fire vedlegg. Saksframlegget
inneholder forslag til drifts- og investeringsbudsjetter. Midlene fordeles som ramme til politisk niva,
fylkesrddmannen, utviklingsavdelingene og sektorene.

| to av vedleggene gis det generelle faringer som ogsa far betydning for eiendomsforvaltningen.

Det ene vedlegget kalles @konomisk kunnskapsgrunnlag og er identisk med vedlegget i sak
126/20, jf. beskrivelse ovenfor.

Det andre vedlegget kalles Klimabudsjett. Malet med klimabudsjettet er a gi de folkevalgte et
samlet blikk pa klimaarbeidet. Avslutningsvis i klimabudsjettet star det en tiltaksliste. Innenfor
Eiendomsforvaltning nevnes 11 konkrete tiltak det skal jobbes med i 2021:

e Feerder energifabrikk

e Energianalyse av bygg i Vestfold

e Smartere avfallshandtering pa fylkeshuset i T@nsberg

e Nye panelovner med sentralstyring pa fylkeshuset i Tgnsberg

e LED-belysning pa fylkeshuset i Tensberg

e Installasjon av varmepumpe pa Haugar museum

e Nytt varmeovner og varmestyringssystem pa Midgard vikingsenter
e Etterisolere tak pa Notodden videregdende skole

e Nytt aggregat pa Sande videregaende skole
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e Oppgradere teknisk anlegg pd Nome og Porsgrunn videregaende skoler
e Bygge solcelleanlegg pa Thor Heyerdahl videregaende skole

Et tredje vedlegg kalles Beskrivelse av sektorer og utviklingsenheter. Her omtales hver av dem
under overskriftene: ambisjoner, omtale av sektoromradet og prioriterte oppfalgingsomrader.

Avsnittet om @konomi, styring og eierskap innleder blant annet med at fylkeskommunen forvalter
og vedlikeholder en samlet bygningsmasse pa 360 000 kvadratmeter.

| omtalen av hvert sektoromrade, star det at Eiendomsseksjonen har ansvar for & planlegge og
gjennomfgre vedlikeholds- og investeringsbehov ved fylkeskommunens bygningsmasse.
Ambisjonen er at bygningsmassen skal framsta som gode for ansatte, elever og innbygger. | tillegg
skal energibruk og miljghensyn veere viktig elementer i planlegging av nybygg og
vedlikeholdsprosjekter.

Avsnittene om ambisjoner og prioriterte oppfalgingsomrader, gjelder hele @konomi, styring og
eierskap og er generelt formulert. Eksempelvis har sektoren ambisjoner om & ha god
gkonomistyring, og skal prioritere utvikling av et helhetlig politisk og administrativt styringssystem.

| saksframlegget foreslar fylkesradmannen blant annet at Klimabudsjettet vedtas slik det framgar
av vedlegget, og at retningsvedtaket for Krafttak, jf. fylkestingssak 126/20, legges til grunn for det
videre arbeidet med innsparing og omstilling.

Som nevnt tidligere er ansvar for renhold, drift, vedlikehold og utvikling av fylkeskommunale bygg
fordelt mellom sektoren @konomi, eierskap og styring ved Eiendomsseksjonen og flere andre
sektorer. De andre sektorene omtaler heller ikke i budsjettet for 2021 hvilke malsetninger de har
for eiendomsforvaltningen av de byggene de benytter til sine tjenestetilbud.

Fylkestinget vedtok de foreslatte skonomiske rammene med enkelte endringer.

3.3. Revisors vurdering
Revisjonskriterium:

e Overordnede mal og strategier for eiendomsforvaltningen bgr vedtas pa politisk niva.

God kommunikasjon mellom fylkestinget som folkevalgt eier av fylkeskommunens eiendomsmasse
og administrasjonen for forvalter av byggene, anses gjerne som et kjennetegn pa fylkeskommuner
med god eiendomsforvaltning.

Fylkestinget har ikke vedtatt en helhetlig og overordnet strategi for eiendomsforvaltningen.
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Det er imidlertid gitt enkelte styringssignaler for eiendomsforvaltningen i sentrale
styringsdokumenter som budsjett- og gkonomiplan. Signalene er seerlig knyttet til tiltak for
energisparing og reduksjon av klimaavtrykk. | tillegg er det gitt signaler om & vurdere endringer i
organiseringen av eiendomsforvaltningen.

Det er & trad med NOUen og KS sine anbefalinger a gi politiske styringssignaler om
eiendomsforvaltningen i sentrale styringsdokumenter, men de signalene som gis av politisk niva i
Vestfold og Telemark omfatter kun deler av eiendomsforvaltningen og har et noe kortsiktig
perspektiv. Andre strategiske omrader som eksempelvis hvordan ta vare pa fylkeskommunens
verdier i fast eiendom i et langsiktig perspektiv, hva vil vaere innbyggernes framtidige arealbehov,
eller hva skal til for & utvikle en ressurseffektiv eiendomsforvaltning, er ikke omtalt. Den politiske
styringen i fylkeskommunen er med andre ord ikke fullt i trdd med anbefalingene i NOUen og fra
KS.

3.4. System for planlegging og styring — data

Revisjonskriterium:

e Mal for eiendomsforvaltningen bgr vaere grunnlaget for fylkeskommunens
planlegging av tiltak og prioritering av ressurser pa omradet.

3.4.1. Handlingsrom for direktgrer og seksjonsledere — delegasjonsreglement
| delegasjonsreglementet for Vestfold og Telemark fylkeskommune, star det at fylkesradmannen

delegerer sin myndighet til det enkelte lederniva innenfor hvert nivas ansvarsomrade med enkelte
presiseringer.

Pa lederniva 1 er hver direktgr delegert fylkesradmannens myndighet pa sitt ansvarsomrade med
mindre annet fglger av lover eller vedtak. P& neste lederniva er seksjonsledere delegert et
tilsvarende ansvar for oppgaver og budsjettrammer som er lagt til egen seksjon. Seksjonsleder er i
tillegg delegert personalansvar for ansatte i egen seksjon.

Ledere som har fatt fullmakt gjennom delegasjonsreglementet kan delegere videre til
enkeltpersoner. Denne delegeringen ma veere skriftlig og kan ikke delegeres ytterligere.

3.4.2. Styringsdokumenter

Budsjettrammer

Driftsbudsjett
Fylkestinget har vedtatt rammer for driftsbudsjett for hver sektor/utviklingsenhet og hver seksjon for

arene 2020 og 2021. Driftsbudsjettet til Eiendomsseksjonen skal dekke lann- og
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personalkostnader til ansatte i seksjonen, drift og vedlikehold av fylkeshusene og utgifter til
forvaltning av fylkeskommunens eiendommer.

Flere sektorer i fylkesadministrasjonen disponerer over driftsbudsjettet midler som skal g4 til
renhold, drift og vedlikehold. | budsjettene for 2020 og 2021 ble det avsatt om lag 40 mill. kr til drift
og vedlikehold av skolebygg. Midlene disponeres av Oppleering og folkehelse. | 2020 ble om lag
30 mill. fordelt til ulike tiltak i samrad med Eiendomsseksjonen og de videregdende skolene. | 2021
ble hele belgpet fordelt i samrad med disse aktarene.

Midler til renhold, drift og vedlikehold av tannklinikkene og kulturbyggene disponeres av
henholdsvis Tannhelse og forebygging og Kultur, regional identitet, idrett og frivillighet.

Investeringsbudsjett
Eiendomsseksjonen disponerer en samlet pott som skal ga til mindre utviklings-/rehabiliteringstiltak

pa alle eide bygg som kan dekkes over investeringsbudsjettet. Midlene er avsatt i
investeringsbudsjettet. Seksjonen disponerer ogsa prosjektrammer som er avsatt til starre
byggeprosjekter.

Ifalge arsbudsjettet for 2020 skal samlepotten ga eksempelvis til mer pedagogiske og effektive
skolelokaler, til oppgradering av brann og tekniske anlegg, og til renovering av bygg og universell
utforming. Signalene i arsbudsjettet for 2021 er at midlene skal fordeles etter falgende
prioriteringer: oppgradere brann og tekniske anlegg, renovere bygg, gjgre skolebygg mer
funksjonelle og sikre universell utforming. For begge arene skal fordelingen av midler gjares i nzert
samarbeid med virksomhetene.

Samlepotten for 2020 var 17 mill. kr. Summen er lavere enn arene far fordi 10 mill. kr ble trukket ut
og gremerket til ny profilering og skilting av den nye sammenslatte fylkeskommunen. Vi viser ogsa
til at fylkestinget vedtok en tiltakspakke for oppgradering bygg pa 25 mill. kr ved behandlingen av
farste tertialrapport, se omtale i pkt. 3.6.1. Samlepotten for 2021 er pa 31 mill. kr. Om lag 4 mill. kr
er avsatt til ombygging av skolelokaler. | tillegg er det avsatt nesten 7 mill. kr til en egen
tiltakspakke for oppgradering av eiendom. Dette er en viderefgring av en ordning som ble vedtatt
under behandlingen av farste tertialrapport i 2020. se pkt. 3.6.1. for en naermere beskrivelse.

Styringsdokumenter for @konomi, styring og eierskap

Vi spurte om det for @konomi, styring og eierskap er utarbeidet et mer operativt
handlingsprogram/arsplan enn fylkeskommunens arsbudsjett for arene 2020 og 2021. Vi fikk vite
at det ikke er utarbeidet et slik dokument som gjelder for hele sektoren, men at hver seksjon lager
egne arsplaner.
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Styringsdokumenter for Eiendomsseksjonen

Helhetlige systemer for styring av eiendomsforvaltningen

Kvalitetssystem
Fylkeskommunalt Eiendomsforum (FEF)’ har utarbeidet et kvalitetssystem kalt KS-plan. Vestfold

og Telemark fylkeskommune har bestemt at de skal bruke dette systemet. Systemet inneholder
forslag til prosedyrer og maler for hvert steg i en byggeprosess — til bruk i en lokal KS-plan.

Eiendomsseksjonen i Vestfold og Telemark fylkeskommune bestemte tidlig i 2020 at de gnsket &
bruke dette kvalitetssystemet. Vi far opplyst tidlig i mars 2021 at det gjenstar en del arbeid far
Eiendomsseksjonen har utarbeidet en lokal KS-plan.

FDVU-systemer
Tidligere Vestfold fylkeskommune og Telemark fylkeskommune hadde hver sine FDVU8-systemer

— henholdsvis Plania og Facilit FDVU. Bruken av disse systemene ble viderefart etter
sammenslaingen. Det er planer om & kjgpe nytt FDVU-system i lgpet av farste halvar i 2021. Etter
planen skal dette veere et felles system for hele Eiendomsseksjonen og for virksomhetene.

Bruken av Plania i Vestfold og Facilit FDVU i Telemark var og er noe forskijellig. Vi far opplyst at
Plania farst og fremst brukes av driftspersonellet ute i virksomhetene, men i liten grad av ansatte i
Eiendomsseksjonen. Enkelte grunnlagsdokumenter som eksempelvis oversikt over eide
eiendommer i Vestfold er lagt inn i Plania, mens tilstandsvurderinger og arlige vedlikeholdsplaner
utarbeidet av Eiendomsseksjonen er ikke lagt inn. Enkelte videregaende skoler benytter Plania til a
legge inn og falge opp lokale vedlikeholdsplaner.

Vi far opplyst at mange dokumenter som gjelder byggene som ligger i Vestfold, og som er
utarbeidet av eller benyttes av ansatte i Eiendomsseksjonen, er lagret i egne mapper. Disse
mappene er navngitt etter ansatte i seksjonen.

Kommunikasjonen mellom virksomhetene i Vestfold og ansatte i Eiendomsseksjonen med ansvar
for bygg i denne delen av fylket om blant annet ulike drifts-, vedlikeholds- eller utviklingsbehov,
foregar via Teams, e-post og telefon.

Opplysninger om bygg som ligger i Telemark, er lagt inn i Facilit FDVU. Eksempelvis inneholder
Facilit FDVU byggtegninger og informasjon om byggear, materialbruk, byggteknisk tilstand og
energibruk om hvert eide bygg. Opplysninger om alle inn- og utleiekontrakter ligger ogsa i Facilit
FDVU. | tillegg finnes det oversikt over innmeldte drifts-, vedlikeholds- eller utviklingsbehov,
periodiske kontroller, vedtatte tiltak og gjennomfgarte tiltak.

7 Fylkeskommunalt Eiendomsforum bestar av alle landets fylkeskommuner, og som formal & bidra til god bygg- og
eiendomsforvaltning.
8 FDVU er forkortelse for forvaltning, drift, vedlikehold og utvikling.
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Alle ansatte i Eiendomsseksjonen og enkelte ansatte ute pa hver virksomhet har tilgang til Facilit
FDVU. Den som er kontaktperson® for et bygg som ligger i Telemark, har ansvar for at informasjon
om bygget holdes oppdatert i Facilit FDVU. Vedkommende har ogsa ansvar for a legge inn
innmeldte behov for vedlikehold eller utvikling/rehabilitering. Dersom virksomhetene ser behov for
tiltak, skal dette meldes via et meldesystem i Facilit FDVU. Kontaktpersonen skal fglge opp dette.

Helhetlig system for styring av vedlikehold og utvikling/rehabilitering

Rutine for prosjektgjennomfgring — arlige vedlikeholds- og investeringsprosjekter i
Eiendomsseksjonen
Rutinen gjelder for alle vedlikeholds- og investeringsprosjekter i Eiendomsseksjonen, og skal bidra

til at prosjektene gjennomfgres enhetlig og innenfor gjeldende lover.

Rutinen er inndelt i kapitlene planlegging, anskaffelser, gjennomfaring og avslutning. Vi har sett
neermere pa kapitelet om planlegging. Her nevnes blant annet tiltak som er innfart tidligere.
Eksempelvis skal alle virksomheter ha en fast kontaktperson i Eiendomsseksjonen, alle
henvendelser fra virksomhetene skal ga til denne kontaktpersonen, det skal holdes mate med
virksomhetene hver maned, og matene skal ha en fast minimumsagenda. | kapitelet omtales ogsa
tiitak som er innfart tidligere, men som na settes mer i system. Eksempelvis skal det utarbeides 4-
arsplaner for alle bygg. Disse planene skal rulleres arlig, alt planarbeid skal gjgres i FDVU-
systemet, og nye vedlikeholds- og investeringsbehov for hvert bygg skal registreres fortlgpende i
FDVU-systemet.

Det er i tillegg utarbeidet et arshjul for planlegging. Eksempelvis star det at budsjettarbeidet skal
starte i august, at det veere en gjennomgang av innkjgpsplan med Team anskaffelser i september,
og at virksomhetene ma gi tilbakemelding pa foreslatt budsjett i lapet av oktober.

Til slutt i rutinen kommer en liste over dokumenter med litt ulik funksjon, eksempelvis sjekklister,
skjemaer, planer, veiledere osv. Noen av dokumentene skal fylles ut i hvert prosjekt mens andre
gir ytterligere rad og veiledning om gjennomfaring av byggeprosjekter. Eksempler pa fgrstnevnte
er Prosjektskjema — Oppstart, Sjekkliste for investeringsprosjekter®, SHA-plan! og

9 Ansvar og oppgaver for kontaktpersonene beskrives i avsnittet nedenfor kalt Helhetlig system for styring av vedlikehold
og utvikling/rehabilitering og i pkt. 4.4.1.
10 Hgsten 2020 utarbeidet Eiendomsseksjonen Sjekkliste for investeringsprosjekter i henhold til KRS nr. 4. Sjekklisten

bygger pa Kommunal regnskapsstandard nr. 4. Sjekklisten inneholder 10-12 spgrsmal. Svarene klargjgr om et tiltak kan
regnes som investering eller m& dekkes over driftsbudsjettet.

| forskrift om gkonomiplan, &rsbudsjett, arsregnskap og arsberetning klargjeres det hvilke tiltak som kan dekkes over
investeringsbudsjettet og hvilke som ma tas over driftsbudsjettet. Ifglge 88 2-1 og 2-3 skal utgifter til drift og vedlikehold
av varige driftsmidler regnes som utgifter til drift, mens utgifter til vesentlige og varige pakostninger skal regnes som
utgifter til investering i driftsmidler.

11 SHA-plan er en plan for sikkerhet, helse og arbeidsmiljg. | § 7 i byggherreforskriften star det at far oppstart i et
byggeprosjekt skal det foreligge en skriftlig SHA-plan.
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Prosjektskjema — Sluttrapport. Eksempler pa sistnevnte er fylkeskommunes
serigsitetsbestemmelser, fylkeskommunes anskaffelsesstrategi og konteringsveiledere.

Ett av dokumentene som det vises til i rutinen, er en sjekkliste for & avgjere om et tiltak kan dekkes
over investeringsbudsjettet eller ma dekkes av driftsbudsjettet. Sjekklisten bygger pa KRS nr. 412,
og inneholder flere sparsmal. Svarene avgjer hvilket budsjett som skal brukes. Sjekklisten ble tatt i
bruk hgsten 2020. Blant annet ble den brukt da vedlikeholdsplanene?®? for 2021 ble utarbeidet, og
det skulle avgjgres med hvilke budsjetter de ulike tiltakene skulle finansieres.

Rutinen for prosjektgjennomfgring ble ferdigstilt og tatt i bruk i mars 2021. Enkelte av
dokumentene det vises til avslutningsvis i rutinen er utarbeidet samtidig med rutinen, mens andre
er utarbeidet tidligere.

Oversikts- og styringsdokumenter for forvaltning
Eiendomsseksjonen har egne oversikts- og styringsdokumenter for forvaltning av

fylkeskommunens eiendomsmasse. Eksempler pa det er:

Oversikt over innleide bygg til tannklinikker
Det er utarbeidet en oversikt over alle tannklinikkene i sammenslatte fylket. Vi har mottatt en

versjon som sist ble oppdatert i oktober 2020. Den inneholder en rekke opplysninger om byggene.
Eksempelvis navn pa klinikk, adresse, type konstruksjon, brann- og innbruddssikring, leiesum og
navn pa utleier.

Oversikt over andre innleide bygg
Oversikten viser hvilke bygg som er leid inn av den enkelte virksomhet. Eksempelvis har ganske

mange av de videregaende skolene i Telemark leid inn idrettshaller eller idrettsanlegg. | et
merknadsfelt i oversikten star det at hver leieavtale skal overfgres til fylkeskommunen.

Vi har mottatt en versjon som er datert 01.12.20. Oversikten inneholder navn pa hver leietaker, pa
utleier, formal med det innleide bygget, sted og nar leiekontrakten gar ut. Det synes som

oversikten er komplett for bygg som er leid i Telemark, men ikke for bygg som er leid i Vestfold. Vi
far opplyst at Eiendomsseksjonen arbeider med a skaffe full oversikt over innleieavtaler i Vestfold.

Status forvaltning
Dokumentet Status forvaltning inneholder informasjon om pagaende saker i det sammenslatte

fylket og holdes jevnlig oppdatert. Sakene er fordelt pa tre omrader; forvaltning — seerlig kjgp og
salg av eiendommer, leieavtaler og forsikring. Hver sak beskrives kort, og fargekoder angir om
sakene er ferdig, er i en avsluttende fase, bar prioriteres denne maneden, eller ikke er pabegynt
ennd. Det star ogsa hvem i Eiendomsseksjonen som er ansvarlig for den enkelte sak.

12 KRS nr. 4 er utarbeidet av Foreningen for god kommunal regnskapsskikk, og er en av flere kommunale
regnskapsstandarder. KRS nr. 4 gjelder avgrening mellom driftsregnskap og investeringsregnskap.
13 Beskrives nzermere i pkt. 3.4.2.
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Vi far opplyst at det FDVU-systemet som skal anskaffes, skal veere et verktgy for forvaltningen av
fylkeskommunens eiendomsmasse, inkludert arbeid knyttet til avtaler, forsikringer,
matrikkelinformasjon o.l.

Styringsdokumenter for vedlikehold
Eiendomsseksjonen utarbeider arlige vedlikeholdsplaner og planer for starre

investeringsprosjekter. Vi far opplyst at vedtatt arsbudsjett angir de gkonomiske rammene for
planene.

Tiltakene i vedlikeholdsplanene finansieres med midler bade fra driftsbudsjettet og
investeringsbudsjettet, og utarbeides i samrad med leder for Sektorutvikling i Oppleering og
folkehelse og med virksomhetene. Leder for eiendomsseksjonen opplyser at valg av tiltak skal
gjares etter fglgende prioritering:

1. Sikre liv og helse
2. lvareta lovpalagte oppgaver
3. Iverksette tiltak dersom det er fare for fglgeskader.

| 2020 utarbeidet Eiendomsseksjonen en vedlikeholdsplan for byggene i Vestfold og en for
byggene i Telemark. Det samme ble gjort for 2021. Planene ble utarbeidet pa samme mate som
far sammenslaingen. Vi far opplyst at nar fylkeskommunen far pa plass et felles FDVU-system, vil
de lage arlige vedlikeholdsplaner mer likt.

Vedlikeholdsplaner for Vestfold
Vedlikeholdsplanene for 2020 og 2021 inneholder oversikter over prioriterte tiltak med antatt

kostnadsramme og prosjektnummer!* per tiltak. De inneholder ogsa fordeling av gvrige midler til
drift- og serviceavtaler og til uforutsett vedlikehold.

| tillegg har vedlikeholdsplanene mer detaljerte opplysninger om vedlikeholdsbehov for hvert bygg.
Det gis opplysninger om nar vedlikeholdsbehovet ble registrert, om tiltaket ma finansieres over
driftsbudsijett eller kan tas over investeringsbudsjett, samt en vurdering av tilstand, prioritet og
kostnad. De arlige vedlikeholdsplanene bygger i stor grad pa opplysningene i denne delen av
vedlikeholdsplanen. Andre kilder til de arlige virksomhetsplanene er en tilstandsvurdering av alle
fylkeskommunale bygg i Vestfold fra 2016 og innspill fra virksomhetene.

Vedlikeholdsplaner for Telemark
Vedlikeholdsplanene for 2020 og 2021 ligger i Facilit FDVU. Det lages to planer per ar.

Den ene planen inneholder drifts- og vedlikeholdstiltak som skal gijennomfares pa den enkelte
videregaende skole og pa @itangen gard pa Jomfruland.®® Disse tiltakene dekkes over

14 Hver virksomhet er tildelt et eget prosjektnummer. Dette nummeret er direkte knyttet til fylkeskommunens
gkonomisystem VISMA.
15 DNT Telemark betaler 200 000 kr i leie per ar. Disse midlene brukes til vedlikehold pa @itangen gard.
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driftsbudsjettet. Eventuelle tiltak pa andre fylkeskommunalt eide bygg som fylkeshusene i Skien er
ikke omtalt. Det star ogsa hvem i Eiendomsseksjonen som er ansvarlig for hvert tiltak, hvilken type
tiltak det er etter NS 34516, hva slags fagomrade tiltaket harer innunder (eksempelvis bygg,
saniteer, eller maling og gulvbelegg) og prosjektnummer.

Den andre planen er bygget opp pa samme mate, men viser hvilke tiltak som skal gjennomfares
og dekkes med investeringsmidler.

Det er ikke gjort tilstandsanalyser av byggene i Telemark. De prioriterte tiltakene bygger pa
Eiendomsseksjonens og virksomhetenes kjennskap til byggene.

Vi far opplyst at det lages 4-arig vedlikeholdsplaner i Facilit FDVU. Som eksempel har vi mottatt en
plan for Nome videregaende skole, avdeling Sgve.'” Den gjelder for arene 2018-2021 og
inneholder en liste over vedlikeholdstiltak. Det star hva som ma utbedres eller byttes ut, nar tiltaket
er tatt inn i planen og kostnadsramme.

Drift- og serviceavtaler
Fgr sammenslaingen hadde Eiendomsseksjonen inngatt drift- og serviceavtaler med private

leverandgrer for alle fylkeskommunalt eide bygg i Telemark. | Vestfold var mange slike avtaler
inngatt av virksomhetene. Inngaelse og oppfelging av drift- og serviceavtalene for alle eide bygg i
hele fylkeskommunen er na overtatt av Eiendomsseksjonen. Avtalene gjelder vanligvis
arskontroller av tekniske anlegg som heis, brannvern, ventilasjon, elektro og vann, avigp og
saniteer. | tillegg til kontroll, skal de private leverandgrene gjare enkelte utbedringer og rapportere
til fylkeskommunen om feil eller mangler.

Vi far opplyst at disse avtalene er en viktig del av driften og vedlikeholdet av byggene. Det er
vanlig at driftspersonell pa bygget deltar i de arlige kontrollene. Av og til deltar kontaktpersonen i
Eiendomsforvaltning ogsa.

Eiendomsseksjonen utarbeider ikke andre arsplaner for sin virksomhet.

16 NS 3451 er en standard for byggbeskrivelser som omfatter de fysiske delene av bygg og tilhgrende utvendige anlegg.
17 Vi legger til grunn at 4-arsplanen for Sgve er et typisk eksempel pa en slik plan.
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3.5. Revisors vurdering
Revisjonskriterium:

e Mal for eiendomsforvaltningen bgr veere grunnlaget for fylkeskommunens
planlegging av tiltak og prioritering av ressurser pa omradet.

Energieffektivisering og klimavennlige tiltak er gitt seerlig hay prioritet i vedtatte arsbudsjetter for
2020 og 2021. Eiendomsseksjonens arsplaner inneholder enkelte slike tiltak, men det framgar ikke
om dette er gjort for & svare opp politiske styringssignaler. Vi finner ikke tiltak i planene for 2021
som samsvarer med tiltakene i 2021-arsbudsjettets vedlegg om klimabudsijett, se omtale pkt. 3.2.

Det synes som tilstandsvurderinger om byggene i Vestfold og opparbeidet kunnskap om byggene i
Telemark i stagrre grad legges til grunn ved utarbeidelse av arlige vedlikeholdsplaner, enn politiske
styringssignaler. Det er rimelig & tro at det ligger gode byggfaglige vurderinger til grunn for valg av
tiltak som tas inn i vedlikeholdsplanene, men det framstar som mangelfullt at Eiendomsseksjonen
ikke har veert tydelige pa hvordan politiske styringssignaler skal falges opp i egne arsplaner.

Det synes som arbeidet med & samkjare forvaltningen av eiendomsmassen har kommet lenger
etter sammenslaingen, enn samkjgringen av vedlikehold og utvikling/rehabilitering.

Revisjonen ser positivt pa at Eiendomsseksjonen skal anskaffe et felles FDVU-system, og har
utarbeidet et arshjul for planlegging. Det er ogsa positivt at det er rutine for gjennomfaring av
vedlikeholds- og investeringsprosjekter, og at Eiendomsseksjonen har planer om a bruke
prosesser og maler for giennomfaring av slike prosjekter som er utarbeidet av eget fagmiljg.
Samlet bar dette kunne bidra til en mer enhetlig og kvalitetssikret styring av
eiendomsforvaltningen.

3.6. System for rapportering — data
Revisjonskriterium:

e Administrasjonen bgr rapportere tilstand pa eiendomsmassen i forhold til vedtatte
mal, med forslag om prioriteringer og kostnadsoverslag.

3.6.1. Rapportering til fylkestinget

Tertialrapportering pa budsjett for 2020
Fylkestinget behandlet fagrste tertialrapport (status per 30. april) i mgte 16.06.20, sak 61/20, og
andre tertialrapport (status per 31. august) i mgte 3. november 2020, sak 135/20.
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| forste tertialrapport star det at @konomi, styring og eierskap skal utvikle et helhetlig politisk og
administrativt styringssystem. Styringssystemet skal sikre maloppnaelse, regeletterlevelse og bidra
til kvalitet i styringsinformasjon og rapportering. Sektoren har ogsa ansvar for & lede prosjektet
Krafttak.

Eiendomsseksjonen rapporterer at de skal samarbeide med Sektorutvikling i Oppleering og
folkehelse om & utvikle felles praksis for kartlegging, prioritering og utfgrelse av vedlikeholds- og
serviceoppdrag. | tillegg skal 2020 benyttes til & bygge et felles kvalitetssystem for
eiendomsforvaltningen'® og til & velge ett nytt fagsystem for forvaltning, drift og vedlikehold og
utvikling (ofte forkortet FDVU) som skal brukes pa alle bygg i fylkeskommunen.

| andre tertialrapport rapporterer Eiendomsseksjonen i all hovedsak om gkonomisk status. Det star
blant annet at arets prognoser for investeringer viser lavere aktivitet enn i farste tertial. Den
budsjetterte samlepotten pa 17 mill. kr som var avsatt til arlig investeringer pa bygg, er redusert til
13 mill. kr. Arets mindreforbruk skyldes kapasitetsutfordringer og samkjgring av ny organisasjon.

Fylkestinget bevilget 25 mill. kr til en egen tiltakspakke for oppgradering av bygg ved behandling
av farste tertial*®. Eiendomsseksjonen har kartlagt og prioritert alle tiltak som kan gjennomfares
med midlene fra tiltakspakken, og har startet arbeidet med & utarbeide konkurransegrunnlag for de
fleste prosjektene. | andre tertial rapporteres det at et kan gjennomfares tiltak for om lag 18 mill. kr
i 2020. Det vises til at aktivitetsniva og framdrift i disse prosjektene er styrt av tilgjengelige
ressurser og antall radgivere i seksjonen.

Vi far opplyst varen 2021 at ganske fa av tiltakene som skal finansiers med midler fra tiltakspakken
ble gjennomfart i 2020. Midlene og gjennomfaringen er overfart til 2021.

Ansvar for renhold, drift, vedlikehold og utvikling av fylkeskommunale bygg var fordelt mellom
sektoren @konomi, eierskap og styring ved Eiendomsseksjonen og flere andre sektorer.
Tertialrapportene for 2020 inneholder i liten grad informasjon fra de andre sektorene om
eiendomsforvaltningen av de byggene de benytter til sine tjenestetilbud.

18 Se pkt. 3.4.2. for en nzermere beskrivelse av dette kvalitetssystemet.

19 Tiltakspakken for oppgradering av bygg er en del av fylkeskommunens tiltakspakke mot korona. Bakgrunn for saken er
fylkesrddmannens redegjgrelse for fylkestinget 31. mars om mulige tiltak som kan gjennomfgres for & begrense
effektene av koronapandemien for private bedrifter. Fylkestinget har behandlet tiltakspakken mot korona som egen sak,
jf. er ogsa behandlet som egen sak 64/20. Saksframlegget inneholder en liste pa over 20 tiltak som er gjennomfart. Ett
av dem er at Eiendomsseksjonen har forsert vedlikehold for 40 mill. kr. Dette er innenfor de fullmaktene budsjettet gir
fylkesrddmannen. Det star ogsa at alle fylkeskommunale bygg er kartlagt, og at kartleggingen viser et behov utover
arlige budsjetter pa 57 mill. kr til vedlikehold og 62 mill. kr til oppgradering. Tiltakene retter seg saerlig mot energisparing,
klima og tekniske installasjoner. Dette har lenge veert viktige tiltak for virksomhetene, men en har ikke kunnet prioritere
dem tidligere.
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Oppfelging av verbalvedtak i budsjett 2020 — tertialrapporter

Fylkesradmannen har rapportert tertialvis pa oppfelging av verbalvedtakene fra budsjett for 2020.
Fylkestinget behandlet disse tertialrapportene i sak 63/20 og 145/20 i henholdsvis juni og
november. Vi nevner de verbalvetakene som har betydning for eiendomsforvaltningen.

Verbalvedtak 1 —klima
| vedtaket star det at klimamalet har blitt justert til 60 prosent reduksjon innen 2030 sammenliknet

med 2009-niva. | begge tertialrapportene star det at arbeidet falges opp gjennom regional
planstrategi, gjennom samarbeid med kommunene i et eget klima- og energinettverket, og innad i
fylkeskommunen gjennom tverrsektorielt samarbeid klimaregnskap og klimabudsjett.

Verbalvedtak 5 — solceller
Oppdraget var & utrede mulighetene for bruk av solceller pa fylkeskommunale bygg skal utredes. |

farste tertialrapport star det at fylkeskommunen har anskaffet et privat radgivningsselskap og at
selskapet kan starte kartleggingen i mai. | andre tertialrapport star det at fylkesradmannen vil
framlegge en egen sak til fylkestinget i september om utredning av solceller pa fylkeskommunale

bygg.

Verbalvedtak 7 — miljgvennlige innkjgp
| vedtaket star det at klima og miljg skal vektes tungt i alle anskaffelser, og klimaavtrykk skal

innarbeides i anskaffelsesreglene og serigsitetshestemmelsene. | farste tertial rapporteres det at
det arbeides med en helhetlig klimastrategi hvor disse klimakravene skal innga i
serigsitetsbestemmelsene, anskaffelsesstrategien, byggreglementet og investeringsreglementet. |
andre tertial star det at entreprengrbransjen er bedt om innspill til utslippsfrie byggeplasser. | tillegg
skal det orienteres i Hovedutvalg for klima, areal og plan om videre oppfglging av verbalvedtaket i
september.

Rapportering til fylkestinget — enkeltsaker

Statusrapport om prosjekt Krafttak for verdiskaping gjennom grgnn omstilling, jf. sak 62/20
| statusrapporten om prosjekt Krafttak redegjares det for de ulike prosjektfasene: apningsfasen,

vurderingsfasen og lukkefasen. Apningsfasen skal brukes til & framskaffe kunnskap og kartlegge
handlingsrom, og pagar pa rapporteringstidspunktet. Rapporten inneholder flere aktuelle tiltak,
eksempelvis innen eiendomsforvaltning. Det foreslas tiltak for mer effektivt renhold, drift og
vedlikehold av bygg. Beslutningene om hvilke tiltak som skal gjennomfgres skal tas i neste fase.

Ny rapporteringsrutine

Sektor Opplaering og folkehelse skal begynne & rapportere jevnlig til Hovedutvalg for utdanning og
kompetanse i lgpet av farste halvar 2021. Rapporteringen skal blant annet inneholde informasjon
om stgrre pagaende byggeprosjekter. Pa sikt kan det veere aktuelt & rapportere om mindre
utviklings- og rehabiliteringsprosjekter ogsa.

3.6.2. Kommunikasjonslinjer internt i @konomi, styring og eierskap
| intervjuer far vi opplyst fglgende:
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Alle sektorene og seksjonene i fylkesadministrasjonen har en fast kontaktperson i
@konomiseksjonen. Eiendomsseksjonen rapporterer pa bruken av de midlene de disponerer over
investeringsbudsijettet til seksjonens kontaktperson i @konomiseksjonen.

Gjennom 2020 hadde direktgren for @konomi, styring og eierskap og alle seksjonslederne i
statusmgter hver morgen. Mgtene varte om lag ¥z time og hadde et uformelt preg. Det ble ikke
utarbeidet dagsorden eller skrevet referat. Mgtene ble i hovedsak brukt til avklaringer med
direktgren. Ledergruppen i @konomi, styring og eierskap hadde ogséa enkelte formelle mgter. Etter
planen skulle det veert slike mater hver maned, men i praksis har det blitt sjeldnere.

Fra arsskifte 2020/2021 gjennomfgres det ledermgte hver 14. dag. | tillegg har ledergruppen egne
mgater nar stgrre saker/temaer skal diskuteres. Beslutninger fra de mer formelle ledermatene blir
kommunisert ut til resten av sektoren i egne seksjonsmgter eller via e-post.

Eiendomsseksjonen har mgte hver uke og her deltar alle ansatte i seksjonen. Vanlige/faste temaer
er informasjon fra fylkesradmannens ledergruppe og sektorens ledergruppe, gjennomgang av
sluttnotater for gjennomfarte prosjekter, og informasjon fra hver ansatt om status i egne prosjekter.
Alle ansatte kan melde inn saker pa forhand eller ta opp saker direkte i mgte. Det skrives ikke
referat fra disse mgtene.

Seksjonsleder har i tillegg mater hver uke med ansatte henholdsvis i Tansberg og Skien. Mgtene
brukes til gjennomgang av pagaende prosjekter og faglige diskusjoner. Det skrives ikke referat fra
disse mgtene.

Seksjonsleder har mgte med dem som jobber med forvaltning av fylkeskommunens
eiendomsmasse hver maned. | mgtene gjennomgas status for pagaende arbeid og videre arbeid
avklares. | mgte gjennomgas og oppdateres dokumentet Status Forvaltning, se pkt. 3.4.2. for en
naermere beskrivelse.

Seksjonsleder har regelmessige mgter med direktar for @konomi, styring og eierskap. Her drgftes
og tas det beslutninger om saker omtalt i dokumentet Status forvaltning.
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3.7. Revisors vurdering
Revisjonskriterium:

e Administrasjonen bgr rapportere tilstand pa eiendomsmassen i forhold til vedtatte
mal, med forslag om prioriteringer og kostnadsoverslag.

NOU 2004:22 anbefaler at rapportering pa tilstand inngar i planleggings- og styringssystemene for
eiendomsforvaltningen. Tilstandsrapporteringen bgr blant annet omfatte informasjon om
byggteknisk tilstand, energibruk og hvor godt arealet utnyttes.

Den nye fylkeskommunen har eksistert i litt over ett ar, og det gir et noe tynt faktagrunnlag for vare
vurderinger.

| 2020 rapporterte administrasjonen i fylkeskommunen til politisk niva pa tildelt gkonomisk ramme
for hver sektor og seksjon. Blant annet gis det informasjon om at investeringsrammen som
forvaltes av Eiendomsseksjonen ble nedjustert. Nedjusteringen ble gjort selv om
Eiendomsseksjonen rapporterte at det er bygningsfaglig behov for disse midlene. Det ble
rapportert at arsaken til nedjusteringen var manglende kapasitet til & gjennomfare alle
oppgraderingstiltak det var midler til.

| pkt. 3.2. sd vi at politisk niva vedtok enkelte politiske malsetninger for eiendomsforvaltningen.
Malene rettet seg seerlig mot energisparing og klimavennlige tiltak. Enkelte malsetninger var
overordnede og langsiktige mens andre tiltak var helt konkrete. Eksempelvis mottok fylkestinget
rapportering pa arbeidet med solcellepanel pa fylkeskommunale bygg. Ellers ble det i liten grad
rapportert pa grad av maloppnaelse. Dette framstar som mangelfullt.

Politisk niva har ikke mottatt rapportering om byggenes tilstand, arealutnyttelse eller energibruk.
De er heller ikke gjort kjent med utfordringer, risikoomrader eller krevende prioriteringer innen
eiendomsforvaltningen. Samlet sett synes det som politisk niva i fylkeskommunen far lite
informasjon om eiendomsforvaltningen. Det kan gjare det vanskelig & skape politisk forstaelse for
hvilken betydning eiendomsforvaltningen har for kvaliteten og funksjonaliteten pa fylkeskommunale

bygg.

Det er en etablert mgtestruktur i @konomi, service og eierskap og i Eiendomsseksjonen. Blant
annet synes mandagsmgtene i Eiendomsseksjonen og de manedlige mgtene med om
forvaltningstemaer & fungere som arenaer for & rapportere pa status i ulike prosjekter, drgfte ulike
utfordringer og ta beslutninger. Seksjonsleder kan ogsa drgfte slike saker med sin naermeste leder
eller i ledermgtene i @konomi, service og eierskap.

A involvere andre ansatte og leder i Eiendomsseksjonen og eventuelt ledergruppa i @konomi,
service og eierskap, kan veere et viktig bidrag til holde framdrift i prosjekter og sikre gode
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lgsninger. Samtidig gir mangelen pa skriftlighet etter slike mater risiko for uklarheter om hvilke
beslutninger som er tatt og plassering av ansvar for oppfalging av beslutningene.
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4. Verdibevarende vedlikehold

Har Vestfold og Telemark fylkeskommune tiltak for a sikre et godt verdibevarende
vedlikehold av bygningene sine?

4.1. Revisjonskriterier
I NOU 2004:22 defineres god eiendomsforvaltning slik:

God eiendomsforvaltning er a gi brukerne gode og effektive bygg til lavest mulig
kostnad. Dette innebeerer & skape best mulig rammevilkar for brukernes
virksomhet over tid.

I NOU 2004:22 pekes det pa seerlig tre forhold som har betydning for om eiendomsforvaltning
bade ivaretar brukernes behov og opprettholder realverdiene i eiendommene innenfor en gitt
gkonomisk ramme. Det er tilpasningsdyktige bygninger, effektiv arealutnyttelse og faglig godt
vedlikehold. Tilpasningsdyktige bygninger blir til i planleggings- og byggefasen og ligger utenfor
dette prosjektets mandat. Vi ser derfor neermere pa tiltak for arealutnyttelse og for effektivt og godt
verdibevarende vedlikehold.

Arealeffektivisering gir et av de stgrste potensialene for kostnadsbesparelser innen
eiendomsforvaltning. Antall kvadratmeter bgr holdes sa lavt som mulig, uten at det gar utover de
malene som er satt for tienestene som tilbys i byggene.

Daglig drift ved regelmessig ettersyn og tilstrekkelig renhold er viktige tiltak for & opprettholde
byggenes tekniske, miljgmessige og estetiske kvaliteter.

Vedlikehold er & forsta som periodisk vedlikehold og utskiftninger.? Slikt vedlikehold er planmessig
og tar sikte pa & opprettholde kvaliteten eller forsinke forringelsen av de tekniske kvalitetene som
er ngdvendige for at bygningsdelene skal funksjonere som forutsatt.

Kostnadsmessig optimalt vedlikehold er det nivaet pa vedlikehold som gir lavest kostnader til
forvaltning, drift og vedlikehold i det lange Igp. Et slikt vedlikehold utsetter behovet for starre
rehabiliteringer, og hindrer at bygget forfaller og blir ubrukelig tidligere enn ngdvendig. Dersom

20 Kilde: NS 3454:13 Livssykluskostnader for byggverk — Prinsipper og struktur
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avsatte midler til vedlikehold ikke er tilstrekkelig, vil fylkeskommunes kostnader til reparasjoner,
drift og vedlikehold gke over tid, samtidig som verdien av bygningen forringes.

Basert pa ovennevnte har vi laget falgende revisjonskriterier:
Revisjonskriterier:

Eiendomsforvaltningen bgr ha rammebetingelser som bidrar til 3 opprettholde byggenes verdi i

et langsiktig perspektiv til lavest mulig kostnad. Dette gjelder rammebetingelser som:

o effektiv arealbruk

o effektiv organisering

o tilstrekkelig personellressurser og kompetanse
e planmessig og langsiktig vedlikehold

o tilstrekkelig midler til drift og vedlikehold

4.2. Arealbruk —data
Revisjonskriterium:

Eiendomsforvaltningen bgr ha rammebetingelser som bidrar til 3 opprettholde formalbyggenes
verdi i et langsiktig perspektiv til lavest mulig kostnad, herunder effektiv arealbruk.

Kommuner og fylkeskommuner rapporterer arlig til SSB/KOSTRA pa flere sentrale parametere
innen eiendomsforvaltning. SSB publiserte tall for 2020 medio mars 2021. Etter en gjennomgang
av disse tallene viste det seg at Vestfold og Telemark fylkeskommune hadde rapportert feil til SSB.
Dette er na rettet og SSB vil publisere riktige tall medio juni. Vi ma derfor bruke tall fra 2019 og
eldre.
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Sammenlikning med andre fylkeskommuner i 2019

Figur 1 — Areal per innbygger — sammenliknet med andre fylkeskommuner i 2019
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Figuren viser at tidligere Vestfold fylkeskommune hadde lavest antall kvadratmeter per innbygger
sammenliknet med nabofylkeskommunene og gjennomsnittet for landet utenom Oslo i 2019.

Tidligere Telemark fylkeskommune hadde vesentlig hgyere antall kvadratmeter per innbygger enn
Vestfold, men noe lavere enn gjennomsnittet for landet utenom Oslo i samme periode.

Utvikling over tid 2016 — 2019

Figur 2 — Areal per innbygger i Vestfold fylkeskommune og Telemark fylkeskommune —
2016-2019
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Figuren viser at tidligere Vestfold fylkeskommune hadde en tydelig reduksjon i antall kvadratmeter
per innbygger fra 2016 til 2017, og at antallet kvadratmeter holdt seg pa samme niva de to neste
arene. For tidligere Telemark har det veert en svakt gkende tendens i den undersgkte perioden.

Vi far opplyst at det i lengre tid har veert fokus pa arealeffektivisering i tidligere Vestfold
fylkeskommune. Midt pa 2000-tallet ble det utarbeidet en retningslinje kalt Arealbruk — framtidas
skoleanlegg som la fgringer for arealbruk i framtidige skoleanlegg.

Innledningsvis i retningslinjen understrekes det at den viktigste kostnadsdriveren for bade
investeringskostnader og driftskostnader knyttet til bygg, er antall kvadratmeter som bygges og
driftes. | tillegg vil tiltak for arealeffektivisering bidra til beerekraftig utvikling gjennom redusert
materialbruk og energibruk. Noen av fgringene i dokumentet er:

e Skoleanlegg skal ha en sa arealeffektiv planlgsning som mulig.

e Skoleanlegg skal tilrettelegges for hgy grad av sambruk — mellom skolens egne brukere og
mellom skolen og lokalsamfunnet.

e Skoleanleggene skal veere fleksible og kunne mgte framtidige endringer i pedagogiske
metoder.

e Alle investeringer skal vurderes i et livslgpsperspektiv, og investeringsbudsjett og
driftsbudsijett skal vurderes samlet.

Vi far opplyst at det ikke er gitt politiske eller administrative signaler om arealeffektivisering i
tidligere Telemark.

4.3. Revisors vurdering

Ifalge NOUen er antall kvadratmeter en sentral kostnadsfaktor bade i bygge- og driftsfasen. En
fylkeskommune bgr derfor drive sa arealeffektivt som mulig. Samtidig ma en ta hensyn til
brukernes behov for funksjonelle, trygge og trivelige lokaler. Lokaler som det ikke lenger er behov
for bgr omdisponeres til annen bruk, selges eller rives.

Tidligere Vestfold fylkeskommune har lavere antall kvadratmeter enn andre sammenliknbare
fylkeskommuner. Det er rimelig & tenke seg at det en sammenheng mellom dagens situasjon i
Vestfold og skriftlige retningslinjer for arealbruk for framtidige skolebygg som ble utarbeidet tidlig
pa 2000-tallet. Det bar vurderes om denne retningslinjen eller tilsvarende skal gjgres gjeldende for
bygg i Telemark ogsa.
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4.4. Organisering — data

Revisjonskriterium:

Eiendomsforvaltningen bgr ha rammebetingelser som bidrar til 3 opprettholde formalbyggenes
verdi i et langsiktig perspektiv til lavest mulig kostnad, herunder effektiv organisering.

4.4.1. Organisering og samarbeid i Eilendomsseksjonen
Etter gjeldende organisering er de ansatte i Eiendomsseksjonen fordelt pa tre fagomrader;

Forvaltning, Teknisk drift, og Investering og vedlikehold. Det er ikke opprettet formelle
lederstillinger for disse fagomradene. De ledes av ansatte med saerskilt fagansvar.

Forvaltning
Forvaltning utgver eierfunksjonen og den forretningsmessige eiendomsforvaltningen, og har

ansvar for kjgp og salg av bygg og eiendom, inn- og utleieavtaler, festeavtaler, forsikring og
oppfalging av eiendomsregister (matrikkelinformasjon).

I tillegg bidrar Forvaltning med & svare opp henvendelser fra statsforvalteren og kommunene om
blant annet plansaker og reguleringsarbeid. Forvaltning bidrar ogsa innen oppmalingsforretninger,
arealoverfgringer og grensejusteringer.

Teknisk drift
Teknisk drift har ansvar for & holde oversikt over tilstanden pa tekniske installasjoner pa alle eide

bygg, eksempelvis innen brannsikkerhet, energiledelse og styringssystemer for tekniske anlegg.
Arbeidet gjares i neert samarbeid med driftspersonell pa virksomhetene. Fagomradet skal ogsa
falge opp serviceavtaler for driften av de tekniske installasjonene.

Eiendomsseksjonen har tatt ansvar for oppleering/kursing av driftspersonellet innenfor enkelte
omrader. Denne oppgaven er lagt til Teknisk drift. Driftspersonellet pa kulturbyggene har enna ikke
deltatt i opplaeringen. Vi far opplyst at dette skal komme pa plass.

Investering og vedlikehold
Investering og vedlikehold har ansvar for & holde oversikt over byggenes tilstand og utarbeide

vedlikeholdsplaner. Dette gjares i neert samarbeid med virksomhetene. | tillegg har fagomradet
ansvar for a gjennomfere planlagte vedlikeholdstiltak, gjennomfere anskaffelser, innga og falge
opp serviceavtaler, og bidra med radgiving og handtere utforutsette reparasjoner.

Investering og vedlikehold har ogsa ansvar for a planlegge og gjennomfgre starre byggeprosjekter.
Fagkoordinatorer
Flere ansatte er fagkoordinatorer. Fagkoordinatorene har saerskilt kompetanse pa ett tverrgdende

omrade og jobber pa tvers av de tre fagomradene. Det er fagkoordinatorer for innkjgp, teknisk
byggfag, energiledelse og klima, samt brann og sikkerhet.
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Kontaktpersoner
Atte av de ansatte i Eiendomsseksjonen er kontaktpersoner for hver sine virksomheter.

Kontaktpersonen gir byggfaglig veiledning, har ansvar for drift- og serviceavtalene og for
vedlikeholds- og utviklingstiltakene som skal gjennomfares i de virksomhetene vedkommende er
kontaktperson for.

Av og til overfares ansvaret for & planlegge eller giennomfgre et vedlikeholds- eller utviklingstiltak
til en annen ansatt i Eiendomsseksjonen enn kontaktpersonen. Dette gjgres dersom
kontaktpersonen har stort arbeidstrykk eller fordi den som overtar oppgaven har seerskilt
kompetanse pa omradet.

Samarbeid i Eiendomsseksjonen
Det ukentlige mandagsmgte der alle ansatte i Eiendomsseksjonen mates, og manedlige mater om
forvaltningssaker er nsermere omtalt i pkt. 3.6.2.

| tidligere Telemark fylkeskommune hadde ansatte i Eiendomsseksjonen som jobbet med drift og
vedlikehold og var kontaktpersoner, egne ukentlige mgter. Ansatte med oppmgte i Skien har
viderefart dette mgtet. Mgtet brukes til & drafte pagaende prosjekter, innmeldte behov for drifts- og
vedlikeholdstiltak, fordeling av arbeidsoppgaver etter kapasitet og spisskompetanse osv. Fgr
sammenslaingen ble det skrevet eget referat. Etter sammenslaingen skrives beslutninger direkte i
Facilit FDVU.

Ansatte som er kontaktperson for bygg som ligger i Vestfold og som jobber med drift og
vedlikehold hadde ikke slike mgter i 2020, men startet med det i januar 2021.

4.4.2. Organisering i de andre sektorene

Sektor for Oppleering og folkehelse
Opplaering og folkehelse disponerer de aller fleste byggene som fylkeskommunen eier.

De videregaende skolene og stgttetienestene i eide bygg er tildelt midler til og har ansvar for
renholds- og driftsoppgaver. De fleste lgser dette ved a ansette egne renholdere og driftspersonell.

Oppleering og folkehelse har budsjettmessig ansvar og Eiendomsseksjonen har faglig ansvar for
planlegging av drift og for planlegging og gjennomfaring av vedlikeholdstiltak som dekkes over
driftsbudsijettet.

Oppleering og folkehelse arrangerer mgter for administrative ledere og tilsvarende fra de
videregaende skolene, folkehggskolen, SMI-skolen og Kompetansebyggeren flere ganger i aret.
Formalet med matene er a koordinere alle prosesser som ikke dreier seg om det pedagogiske
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omradet. Vanlige temaer p& mgtene er gkonomi, eiendomsforvaltning, HR m.m. Leder for
Eiendomsforvaltningen deltar dersom det er saker innenfor seksjonens ansvarsomrade.?*

Tannhelse og forebygging
De aller fleste tannklinikkene drives i leide bygg. | tillegg er det bygget en tannklinikk i Horten
videregaende skole.

Byggene leies som «rdbygg» og huseier har ansvar for fasader, vinduer, tak, darer, heisanlegg,
tilgang til vann og avlgp, universal tilgjengelighet m.m.

Ansvaret for teknisk infrastruktur og innredning er lagt til Tannhelse og forebygging. Nar det skal
bygges en ny tannklinikk, eller nar en tannklinikk skal bygges om, omfatter det blant annet & legge
inn bly i veggene, montere automatiske darapnere, ev. legge vann- og avlgpsrar i gulv fram til
behandlingsstol og kjgpe tannteknisk utstyr.

Hver tannklinikk er tildelt budsjettmidler og ansvar for renhold, drift og vedlikehold. Disse
oppgavene inngar i de fleste leieavtalene. Enkelte tannklinikker anskaffer private leverandgarer til
disse oppgavene.

Fylkesadministrasjonen ved Tannhelse og forebygging skal bista tannklinikkene med utbedringer,
ombygging og nybygging. | tillegg bidrar Eiendomsseksjonen med utforming og oppfglging av
leiekontrakter og med faglige rad ved ombygging og nybygging.

Det er utpekt en kontaktperson for tannklinikkene i Eiendomsseksjonen. Vedkommende har fagrst
og fremst kontakt med direktgr for Tannhelse og forebygging og med en av klinikklederne.

Kultur, regional identitet, idrett og frivillighet

Vestfoldmuseene IKS?? eies av fylkeskommunen og flere kommuner som ligger i tidligere Vestfold
fylkeskommune. Det interkommunale selskapet har rett til & disponere noen bygg som benyttes til
kulturformal, men eierskapet til de konkrete samlingene og bygningene er ikke overfart til
selskapet. Se pkt. 2.2. for en oversikt over hvilke av disse byggene som eies av fylkeskommunen.

Det er inngatt avtaler om fordeling av ansvar for drift og vedlikehold mellom fylkeskommunen og
Vestfoldmuseene IKS. Det star blant annet at fylkeskommunen har ansvar for renhold, drift,
vedlikehold og utvikling/rehabilitering av disse byggene, men har ikke et tilsvarende ansvar for
innretninger anbrakt i byggene av brukerne. Fylkeskommunens ansvar for kulturbyggene er lagt til
sektor for Kultur, regional identitet, idrett og frivillighet.

2! Fgr sammenslaingen hadde Eiendomsseksjonen i Telemark fylkeskommune 3-5 arlige samlinger for administrative
ledere og driftspersonell. Da ble nye rutiner, status for tiltak, planer framover osv gjennomgatt.
22 |IKS er forkortelse for interkommunalt selskap.
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Etter sammenslaingen er Eiendomsseksjonen mer involvert i planlegging og gjennomfaring av
vedlikeholds- og investeringstiltak pa kulturbyggene. | enkelte tilfeller er det ansvarlige pa
kulturbyggene som anskaffer vedlikeholds- eller utviklingstjenester og faler opp de private
leverandgrene.

Nar kontaktpersonen i Eiendomsseksjonen og kulturbyggene har sine faste meater, deltar det en fra
sektor for Kultur, regional identitet, idrett og frivillighet.

Fylkeshusene

Fylkesadministrasjonen er per arsskifte 2020/2021 fordelt pa tre fylkeshus — ett i Tgnsberg og to i
Skien. Fylkeshuset i T@nsberg og fylkeshuset som ligger i Fylkesbakken i Skien eies av Vestfold

og Telemark fylkeskommune. @konomi, styring og eierskap ved Serviceseksjonen har ansvar for
vaktmestertjenester, teknisk drift og renhold i byggene.

Fylkeskommunen leier lokaler til det nye fylkeshuset i Skien. Lokalene eies av Torggata 18 AS.
Dette aksjeselskapet er heleid av Vestfold og Telemark fylkeskommune.

Fylkeshuset i Fylkesbakken skulle etter planen legges ut for slag i lgpet av 2021. | april 2021
vedtok fylkestinget a utsette salget, jf. omtale i pkt. 3.2.

Eiendomsseksjonen skal bistd med rad og har ansvar for & gjennomfgre vedlikehold og
utvikling/rehabilitering av fylkeshusene.

4.4.3. Samarbeid mellom Eiendomsseksjonen og de andre sektorene
Leder for eiendomsseksjonen opplyser at han samarbeider tett med leder for Sektorutvikling i

Oppleering og folkehelse.?® Samarbeidet omfatter blant annet forslag til fordeling av budsjettmidler
til ulike drifts- og vedlikeholdstiltak. Lederen for Eiendomsseksjonen sier at fordelingen av midlene
er basert pa innmeldte behov fra de videregaende skolene og en samlet vurdering fra
Eiendomsseksjonen. Eiendomsseksjonen har ansvar for hvilke tiltak som bgr prioriteres, hvordan
titakene bar gjennomfares, og ansvar for gjennomfaring. Han sier videre at dersom skolene er
uenige med Eiendomsseksjonens vurderinger, vil han drgfte det med leder for Sektorutvikling. Det
er lederen for Sektorutvikling som har budsjettansvar og tar endelig beslutning.

Gjennom 2020 har praksis veert slik at ansatte i Eiendomsseksjonen planlegger og gjennomfarer
tiltak i henhold til vedlikeholdsplanene og serviceavtalene. Fakturaene som gjelder skolebygg og
skal dekkes over driftsbudsjettet, sendes til leder for Sektorutvikling i Oppleering og folkehelse for
anvisning.

23 Det er Sektorutvikling som disponerer de om lag 40 mill. kr som er lag til driftsbudsjettet til Oppvekst og folkehelse, og
som er avsatt til drift og vedlikehold pa de videregaende skolene.
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En annen viktig arena for samarbeid mellom lederne for Eiendomsseksjonen og Sektorutvikling, er
de jevnlige mgtene med administrative ledere pa de videregaende skolene. Se pkt. 4.4.2. for en
naermere beskrivelse.

Leder for Eiendomsseksjonen opplyser at de ikke har et tilsvarende samarbeid med de sektorene
som har ansvar for kulturbyggene, tannhelsebyggene og fylkeshusene. De sektorene rar over
egne midler til renhold, drift, vedlikehold og utvikling/rehabilitering.

Eiendomsseksjonen har regelmessige mgter med direktgren for Tannhelse og forebygging, og
bidrar med faglig radgiving og i noen tilfeller planlegging og gjennomfgring av drift, vedlikehold og
utvikling/rehabilitering.

4.4.4. Samarbeid mellom Eiendomsseksjonen og virksomhetene
| pkt. 3.4.2. sa vi i Rutine for prosjektgjennomfgring — arlige vedlikeholds- og

investeringsprosijekter, at hver virksomhet skal ha en kontaktperson i Eiendomsseksjonen, at det
skal veere mgte hver maned mellom kontaktpersonen og virksomheten, og at det er noen faste
temaer som skal gjiennomgas i hvert mgte.

Det var Eiendomsseksjonen i tidligere Telemark som innfgrte ordningen med kontaktperson og
manedlige mater. Etter sammenslaingen ble dette etablert praksis for den nye
Eiendomsseksjonen. Fgr koronapandemien var det vanlig at kontaktmgtene ble holdt ute pa
virksomhetene og at det ble gjort befaringer pa deler eller hele bygget. Under pandemien har
kontaktmgtene stort sett veert digitale.

Vi har spurt bade kontaktpersonene i Eiendomsseksjonen og virksomhetene om hvordan mgtene
giennomfares i praksis. Fra Eiendomsseksjonen far vi vite fglgende:

e Fra virksomhetene deltar administrativ leder og/eller driftspersonell. Renholdere deltar ikke.
Av og til deltar rektor.

e Nar det gjelder antall mgter deler svarene seg i tre grupper. Den starste gruppen svarer om
lag ett mate i maneden, en annen gruppe svarer at det varierer mellom virksomhetene de
er kontaktpersoner for, og den tredje gruppen oppgir at de har hatt fa mgter.

e P& spgrsmal om hva som er faste/typiske temaer for matene, svarte kontaktpersonene i all
hovedsak det samme: status og kostnader for planlagte tiltak, uforutsette behov og
vedlikeholdsutfordringer, internkontroll og serviceavtaler, framdrift pa tiltak som skal
gjennomfgres o.l.

e Pa spgrsmal om det skrives referat fra matene, viser svarene at det ikke er et felles system
for & skrive referat. Noen kontaktpersoner skriver informasjon som er gitt og mottatt direkte
i Facilit FDVU. Andre skriver referat avhengig av sakene som gjennomgas. En sier at det
alltid skrives referat og en sier at det ikke skrives referat.

Fra virksomhetene svarer 31 prosent av administrative ledere i de videregaende skolene og
fylkeshusene og ledere i kulturbyggene at mgtene med kontaktpersonen i Eiendomsseksjonen
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giennomfares hver maned. Blant rektorer, ledere for renholdet og ledere for driften i de
videregaendeskolene svarer 24 prosent det samme. Resten av respondentene svarer at mgtene
gjennomfgres sjeldnere.

Vi ba respondentene svare pa om mgtene er en god arena for & gi og motta informasjon.
Respondentene kunne svare pa en skala fra 1 helt uenig til 6 helt enig.

De aller fleste administrative ledere i de videregaende skolene og fylkeshusene og ledere i
kulturbyggene mente disse mgtene var en god arena for & gi og motta informasjon, mens svarene
fra rektorer, ledere for renhold og drift er spredt over hele svarskalaen for begge pastandene. Se
figuren nedenfor.

Figur 3 — Erfaringer med & gi og motta informasjon

Mgtene fungerer som et 1 helt uenig og 5 0g 6 helt enig
godt sted for a... 2

orientere om situasjonen i
egne bygg.

fainformasjon om tiltak
som skal planlegges eller
gjennomfgres av
Eiendomsseksjonen.
N:17

| pkt. 3.4.2. sa vi at kommunikasjonen mellom Eiendomsseksjonen og virksomhetene foregar via
Facilit FDVU, e-post, telefon osv. Vi ba derfor respondentene ta stilling til noen pastander som mer
generelt handler om & gi og motta informasjon fra Eiendomsseksjonen.

De aller fleste administrative ledere i de videregaende skolene og fylkeshusene og ledere i
kulturbyggene, mener det er enkelt eller ganske enkelt & orientere om behov for tiltak innen drift,
vedlikehold eller utvikling/rehabilitering. De mener ogsa at de far tilfredsstillende eller ganske
tilfredsstillende tilbakemeldinger pa hva som skjer med sakene de tar opp med
Eiendomsseksjonen.

Om lag to tredjedeler av rektorer, ledere for renhold og drift mener det er enkelt eller ganske enkelt
a gi tilbakemelding om ulike behov i egne bygg. De skulle ogsa ta stilling til om de far
tilfredsstillende tilbakemelding fra Eiendomsseksjonen. Svarene fordeler seg over nesten hele
skalaen. Gjennomsnittlig svar er 4.

Respondentene kunne ogsa skrive kommentarer om samarbeidet mellom med
Eiendomsseksjonen. Flere peker pa at det er enkelt & gi tilbakemeldinger, men at det ikke er
tilstrekkelige midler til & gjennomfare gnsket vedlikehold eller utbedringer. Andre kommentarer:
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e Var kontakt virker veldig ryddig og virker & ha god faglig kompetanse.

e Vibenytter FDVU-system. Det er sveert viktig at vart driftspersonell blir bedre til & utnytte
dette systemet i kommunikasjon med Eiendomsseksjonen.

e Eiendomsseksjonen er avhengig av lokalt driftspersonell for & inneha oversikt.

Vi ba respondentene i de eide byggene ta stilling til tre pastander: Samarbeidet vart med
Eiendomsseksjonen om:

a. drift fungerer godt,
b. vedlikehold fungerer godt, og
c. utvikling/rehabilitering fungerer godt.

Respondentene skulle svare pa en skala fra 1 helt uenig til 6 helt enig. De kunne ogsa svare vet
ikke. Gjennomsnittlig svar var 4,5.

4.4.5. Arbeid med a effektivisere organiseringen

Forslag om effektivisering i forbindelse med sammenslaingen

| forbindelse med sammenslaingen av fylkeskommunene ble det utarbeidet flere notater med
forslag til organisering av ny Eiendomsseksjon. Notatene ble utarbeidet av Eiendomsseksjonen og
sendt til fylkesradmannens ledergruppe.

| ett av notatene star det at eiendomsforvaltningen bar ha enhetlig gjiennomfaring. For & klare det
bar ansvaret for denne oppgaven sentraliseres til en seksjon. Eiendomsforvaltningen bgr ogsa
veere helhetlig. Det vil si at den inneholder alle deler av eiendomsforvaltningen — forvaltning,
renhold, drift, vedlikehold, utskifting, utvikling osv.

Det pekes pa som en utfordring at de menneskelige ressursene innen renhold og drift er
desentralisert til virksomhetene. Desentraliseringen gir risiko for at oppgavene lgses ulikt mellom
virksomhetene, at faglig utvikling hos personale varierer, og at oppfalging og tilsyn med tekniske
anlegg nedprioriteres til fordel for serviceoppgaver som eksempelvis kjgring av elever,
ommgblering, varelevering osv.

Det argumenteres for at en enhetlig og helhetlig organisering av eiendomsforvaltningen vil gi flere
fordeler. Eksempelvis vil sentralisering av driftspersonell gi mer fleksibel bruk av kompetanse og
kapasitet pa tvers av virksomheter. Sentralisering gjgr det ogsa enklere a gijennomfgre
kompetanseheving av renholdere og driftspersonell.

Det blir ogsa pekt pa at en slik organisering har noen ulemper. Eksempelvis vil dette veere en
ganske stor omorganisering og kan fare til flere diskusjoner om grensesnittet for fordeling av
ansvar og oppgaver mellom den sentrale enheten og virksomhetene.

Dette notatet ble ikke vedtatt som gjeldende organisering, men farte til enkelte endringer. Blant
annet ble noe mer ansvar og flere oppgaver overfgrt til Eiendomsseksjonen i forbindelse med
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sammenslaingen. Den starste endringen gjaldt ansvar for drift, vedlikehold og
utvikling/rehabilitering pa de videregaende skolene og kulturbyggene som ligger i Vestfold. Se pkt.
2.1. for en naermere beskrivelse.

Effektivisering i Eiendomsseksjonen
Dagens organisering av seksjonen er tredelt, samtidig som flere ansatte jobber pa tvers. Dagens
organisering er naermere beskrevet i pkt. 4.4.1.

Leder for Eiendomsseksjonen mener at dagens organisering er noe Igs, blant annet fordi
seksjonen har for f4 ansatte. Han viser til at seksjonen mistet 4 arsverk ved sammenslaingen og
samtidig fikk mer ansvar og flere oppgaver. | tillegg prioriterte seksjonen & gjennomfare planlagte
tiltak. Dette farte til at arbeidet med & utforme en hensiktsmessig organisering i
Eiendomsseksjonen har blitt forsinket.

Ved en sammenslaing er det gjerne et mal at den nye enheten skal utvikle en felles og ensartet
organisering av arbeidet. | pkt. 4.4.5. sa vi at dette arbeidet pagar i Eiendomsseksjonen. Vi far
opplyst at det er et mal & skape mer lik forstaelse for fordeling av oppgaver og kostnader mellom
Eiendomsseksjonen og virksomhetene, og for fordeling av budsjettmidler mellom virksomhetene.
Det er ogsa et mal at kontaktpersonene skal jobbe mer ensartet ut mot virksomhetene. Dette
arbeidet er pabegynt, men er fremdeles under arbeid.

Effektivisering av samarbeidet mellom Eiendomsseksjonen og virksomhetene

Tiltak — kontaktperson
| pkt. 3.4.2. sa vi at hver virksomhet har en navngitt kontaktperson i Eiendomsseksjonen. Formalet

er & gjgre kommunikasjonen enklere.

Tiltak — nedskrevet rutine for fordeling av oppgaver og kosthader
Det er utarbeidet en oversikt som viser fordeling av ansvar for oppgaver og kostnader mellom

Eiendomsseksjonen, Opplaering og folkehelse ved Sektorutvikling og de videregaende skolene.
Oversikten kalles en Ansvarsmatrise, og er inndelt i fglgende hovedbolker;

Anskaffelse

Forvaltning

Drift og vedlikehold

Utskifting og utvikling

Forsyning

Renhold

Service- eller stattetjenester til kjernevirksomheten

No gk wDdhpRE

Under hver av hovedbolkene er det listet opp en rekke konkrete oppgaver. Eiendomsseksjonen
har ansvar for nesten alle oppgavene knyttet til forvaltning, vedlikehold og utskiftning og utvikling,
mens de videregdende skolene har ansvar for nesten alle oppgavene knyttet til drift, forsyning,
renhold og service- og stattetjenester.
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Det er noen gjennomgaende trekk i ansvarsmatrisen. Eksempelvis er den som er ansvarlig for en
oppgave, i all hovedsak ogsa ansvarlig for kostnaden. | tillegg er de aller fleste oppgavene fordelt
mellom Eiendomsseksjonen og de videregdende skolene. Sektorutvikling star oppfert med en
oppgave, og det er beredskapsplanlegging.

Enkelte oppgaver knyttet til tekniske anlegg er fordelt mellom Eiendomsseksjonen og
driftspersonellet ute pa byggene. Eiendomsseksjonen har blant annet ansvar for & innga
serviceavtaler for de tekniske anleggene og for a vedlikeholde og utvikle/rehabilitere dem.
Driftspersonellet har ansvar for & styre og ha ettersyn med de tekniske anleggene.

Disse arbeidsoppgaver krever naert samarbeid mellom Eiendomsseksjonen og driftspersonellet.
Som nevnt i pkt. 3.4.2. er driftspersonellet ansatt pa den enkelte videregaende skole.
Eiendomsseksjonen kan bista driftspersonellet, men ikke styre hvordan de prioriterer og utfgrer
arbeidet med de tekniske anleggene.

Ansvarsmatrisen bygger pa et tilsvarende dokument som ble brukt i tidligere Telemark
fylkeskommune. Det er iverksatt flere tiltak for & gjgre ansvarsmatrisen kjent. Den ble presentert
pa en samling for administrative ledere pa de videregaende skolene, den er sendt til alle
administrative lederne og den ligger pa Innsida?®.

Vi ba rektorer, administrative ledere og ledere for renhold og drift i de videregaende skolene ta
stilling til noen pastander om Ansvarsmatrisen:

e Jeg vet hvor jeg finner Ansvarsmatrisen.
e For meg er Ansvarsmatrisen et nyttig dokument.

Respondentene kunne svare pa en skala fra 1 helt uenig til 6 helt enig. Respondentene delte seg i
to tydelige grupper som var ganske like store pa den farste pastanden. Den ene gruppen svarte 1
helt uenig og den andre svarte 5 eller 6 helt enig.

Pa den andre pastanden fordeler svarene fra administrative ledere i de videregdende skolene over
hele svarskalaen. Om lag 15 prosent svarer 1 eller 2, om lag 30 prosent svarer 3 eller 4, og om lag
30 prosent svarer 5 eller 6. Litt over 20 prosent svarer vet ikke. En stor andel av ledere for
renholdere og for driftspersonell har svart vet ikke.

Planer — utvikle kommunikasjonssystemer om byggene
Eiendomsseksjonen jobber med & utvikle systemer for kommunikasjon om byggene. Malet er

enkle og effektive systemer som fanger opp innmeldte behov, vurderinger av behov og veien
videre. Systemene skal ogsa enkelt kunne fordele oppgaver mellom Eiendomsseksjonen og

24 Innsida er navnet pa ansattportalen i Vestfold og Telemark fylkeskommune.
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virksomhetene, og over tid bygge opp historikk over tiltak som er vurdert og eventuelt fulgt opp pa
det enkelte bygg.

| april 2021 er status for dette arbeidet at det nye FDVU-systemet skal veere en plattform for
kommunikasjon mellom Eiendomsseksjonen og virksomhetene rundt planlagte oppgaver,
bestillinger, arbeidsordre o.l. som er knyttet til bygg og eiendom. I tillegg kan det vaere aktuelt & ta i
bruk andre elektroniske Igsninger som kan brukes som en felles plattform for mgtereferater,
fordeling av administrative oppgaver, deling av administrative dokumenter osv.

@nsker — mer sentralisert renholdstyring
Som fgr nevnt er alt ansvar for renhold lagt til den enkelte virksomhet. Leder for

Eiendomsseksjonen ser det kan veere hensiktsmessig a trekke inn enkelte renholdsoppgaver til
Eiendomsseksjonen og ansette en renholdkoordinator. Han ser for seg at renholdkoordinatoren
kunne utarbeidet renholdsplaner og veert en stgtte for virksomhetene ved kompetanseutvikling,
innkjgp, planlegging og giennomfaring av renholdet. Dette kunne effektivisert renholdet og
redusert kostnadene.

Vi ba respondentene ta stilling til tre pastander: Dagens fordeling av ansvar mellom virksomheten
var og Eiendomsseksjonen gir en a) effektiv drift, b) et effektivt vedlikehold og c) en effektiv
utvikling/rehabilitering. Respondentene kunne svare pa en skala fra 1 helt uenig til 6 helt enig.
Gjennomsnittlig svar 1& mellom 3,5 og 4.

Respondentene kunne skrive kommentarer til disse pastandene. Det kom ganske fa. Flere av
kommentarene handler om at de gnsker at flere oppgaver og gkonomiske midler var lagt ut til
virksomhetene. Dette begrunnes blant annet med at virksomhetene har bedre oversikt og
giennomfaringsevne, og at Eiendomsseksjonen ikke klarer & gjennomfare tiltak rask nok.

Effektivisering av renhold og drift i virksomhetene

Drift og saerlig renhold er en vesentlig og kostbar del av eiendomsforvaltningen. Vi spurte
virksomhetene om de har iverksatt tiltak for & effektivisere renholdet og driften de siste tre arene.
Dette var apne spgrsmal der respondentene som hadde gjennomfart effektiviseringstiltak, ble bedt
om & beskrive tiltakene.

Blant administrative ledere pa de videregaende skolene og fylkeshusene og ledere pa kulturbygg
svarte 7 av totalt 24 respondenter at hadde gjennomfart effektiviseringstiltak bade innen renhold
og drift. 14 respondenter har ikke svart pa disse spgrsmalene.

| sparreundersgkelsen som gikk til rektorer, ledere for renhold og drift, samt renholdere og
driftspersonell pa de videregaende skolene svarte 9 at de hadde gjennomfart tiltak for &
effektivisere renholdet, 7 hadde gjennomfart tiltak for & effektivisere driften, og 8 hadde
gjennomfart tiltak for & effektivisere bade drift og renhold. Om lag halvparten av dem som svarte
pa undersgkelsen, svarte ikke pa disse spgrsmalene.
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Det er flere som nevner at gkt bruk av maskinelt renhold har effektivisert renholdet. | tillegg nevnes
endrede renholdsrutiner, endret organisering, gjennomgang av renholdsplaner og reduksjon i
antall arsverk.

Tiltakene som nevnes av flere innen drift, er automatisering av tekniske installasjoner, bedre bruk
av systemer for driftsoppfelging, reduksjon i antall arsverk og gkt kompetanse blant
driftspersonellet.

4.5. Revisors vurdering

Revisjonskriterium:

Eiendomsforvaltningen bgr ha rammebetingelser som bidrar til 3 opprettholde formalbyggenes
verdi i et langsiktig perspektiv til lavest mulig kostnad, herunder effektiv organisering.

Ansvar og oppgaver
Ifglge NOUen vil en god organisering av eiendomsforvaltningen blant annet omfatte klare
ansvarsforhold og en gjensidig rolleforstaelse mellom de ulike partene.

Vestfold og Telemark fylkeskommune har en desentralisert og komplisert organisering av
eiendomsforvaltningen. Dette kan fare til uklare grensesnitt nar det gjelder ansvar for oppgaver og
kostnader, det kan skape ungdig stort behov for kommunikasjon og avklaringer, og gke risikoen for
at tids- og personellressurser ikke brukes optimalt.

Mer konkret har Eiendomsseksjonen i fylkeskommunen fullt ansvar for forvaltning av
eiendomsmassen og et overordnet faglig ansvar for drift, vedlikehold og utvikling/rehabilitering av
eide bygg, men har kun styringsrett over midlene som er tildelt over investeringsbudsjettet.

Ansvar for renhold og drift av fylkeskommunens bygg er fordelt pa flere sektorer i
fylkesadministrasjonen. Sektorene er tildelt midler over driftsbudsjettet til disse oppgavene. Dette
ansvaret og de gkonomiske rammene er i all hovedsak overfgrt til den enkelte virksomhet.
Unntaket er om lag 40 mill. kr som disponeres av Opplaering og folkehelse. Midlene skal ga til
drifts- og vedlikeholdstiltak pa de videregaende skolene.

De fleste virksomhetene ivaretar ansvaret for renhold og drift ved & ansette personell som utfgrer
disse oppgavene. Renholdet er desentralisert til den enkelte virksomhet, og Eiendomsseksjonen er
ikke involvert i organisering eller planlegging av denne delen av eiendomsforvaltningen.
Eiendomsseksjonen har imidlertid et overordnet faglig ansvar for driften. Det innebeerer at
virksomhetene har styringsrett over driftspersonellet samtidig som Eiendomsseksjonen har det
faglige ansvaret for deler av driftspersonellets arbeidsoppgaver.
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Arbeidet med vedlikeholdsplanene? kan illustrere den sammensatte organiseringen. Det er
Eiendomsseksjonen, som pa faglig grunnlag foreslar hvilke tiltak som skal tas inn i
vedlikeholdsplanene, har ansvar for & gjiennomfare tiltakene, og har raderett over midler avsatt i
investeringsbudsijettet til disse tiltakene. Samtidig har Kultur, regional identitet, idrett og frivillighet
og seerlig Oppleering og folkehelse innflytelse over hvilke tiltak som skal gjennomfares, ved at de
har raderett over en stor andel av midlene fra driftsbudsjettet som ogsa finansierer tiltakene i disse
planene.

| offentlig forvaltning er det vanligvis sammenheng mellom tildelt ansvar for en oppgave og tildelt
styringsrett over ngdvendige ressurser til & utfgre oppgaven. Det er rimelig a tenke seg at en
enklere organisering av eiendomsforvaltningen i Vestfold og Telemark fylkeskommune vil gi en
mer effektiv eiendomsforvaltning. Vi viser her til at respondentene bare delvis er enige i at dagens
organisering av drift, vedlikehold og utvikling/rehabilitering er effektiv, og til de notatene som ble
skrevet av Eiendomsseksjonen fgr sammenslaingen hvor det anbefales at eiendomsforvaltningen
organiseres mer enhetlig og helthetlig.

Samarbeid og kommunikasjon

Ifglge NOUen er klare ansvarsforhold mellom forvalter (Eiendomsseksjonen) og virksomhetene
helt essensielt for at samarbeid og kommunikasjon mellom aktgrene skal veere problemlgsende og
effektivt.

Eiendomsseksjonen har iverksatt flere tiltak knyttet til samarbeid og kommunikasjon. Eksempelvis
er det utarbeidet en matrise som klargjer fordeling av oppgaver og kostnader mellom
Eiendomsseksjonen og de videregaende skolene. Det arbeides med ulike lgsninger for & lage et
felles system for @ kommunisere om behov pa byggene og om planlagte og gjennomfarte tiltak.
Det er etablert en fast ordning og etter hvert en skriftlig rutine som sier at all kommunikasjon
mellom virksomhetene og Eiendomsseksjonen skal ga via kontaktpersonen.

Funn fra vare spgrreundersgkelser viser imidlertid at det gjenstar en del arbeid far disse
dokumentene er tilstrekkelig kjent og tatt i bruk. Etter var vurdering kan disse dokumentene bidra til
a klargjare fordelingen av oppgaver mellom Eiendomsseksjonen og virksomhetene, og til &
forenkle kommunikasjonen mellom dem. Arbeidet med a fa en gnsket og enhetlig praksis bar
derfor intensiveres.

25 Vedlikeholdsplanene omtales naermere i pkt. 3.4.2.
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4.6. Personell og kompetanse — data

Revisjonskriterium:

Eiendomsforvaltningen bgr ha rammebetingelser som bidrar til 3 opprettholde formalbyggenes
verdi i et langsiktig perspektiv til lavest mulig kostnad, herunder tilstrekkelig personellressurser

og kompetanse.

Kompetanse og tilstrekkelig personellressurser i Eiendomsseksjonen

Bade leder og enkelte ansatte i Eiendomsseksjonen mener de er for fa ansatte til & drive en
helhetlig og enhetlig eiendomsforvaltning. Gjennom det fgrste aret etter sammenslaingen har
Eiendomsseksjonen prioritert & gjennomfgre vedtatte vedlikeholdsplaner og andre vedlikeholds- og
utviklingstiltak, men seksjonslederen mener dette har gatt utover overordnede oppgaver som
langsiktig planlegging og tilstandsvurdering, kompetansebygging i virksomhetene og organisatorisk
utvikling i Eiendomsseksjonen. Ansatte i Eiendomsseksjonen mener ogsa at seksjonen samlet sett
ikke har tilstrekkelig kompetanse pa alle omrader.

| pkt. 3.6.1. sa vi at Eiendomsseksjonen rapporterte i andre tertial at arets prognoser for
investeringer viser lavere aktivitet enn i fgrste tertial. Det innebaerer at bevilgede midler til arlige
investeringer i bygg ble redusert fra 17 mill. kr til 13 mill. kr, og de ekstra midlene til oppgradering
av bygg ble redusert fra 25 mill. kr ble redusert til 18 mill. kr. Ubenyttede midler og gjennomfgaring
av planlagte tiltak er overfart til 2021.

Leder for Eiendomsseksjonen opplyser at det er flere arsaker til den lavere aktiviteten i 2020:

e Samkjgre ny organisasjon. A bygge sammen to tidligere eiendomsseksjoner etter
sammenslaingen har vist seg a bli omfattende og tidkrevende.

e Dagens ressurssituasjon. Dagens Eiendomsseksjon har 14 arsverk og det er fire feerre
enn i de to tidligere fylkeskommunene. | tillegg har dagens Eiendomsseksjon fatt mer
ansvar og flere oppgaver.

e Kort tidsramme. De ekstra 25 mill. kr ble bevilget av fylkestinget i juni. Hgsten ble benyttet
til & prosjektere og planlegge gjennomfaring, men det har ikke veert mulig & gjennomfare
alle prosjektene i lgpet av aret. Seksjonsleder opplyser at midlene og tiltakene er overfart til
2021.

e Koronapandemien. Pandemien har forsinket arbeidet med samkjgring av ny organisasjon
0g gjennomfgring av prosjekter.

Kompetanse og tilstrekkelig personellressurser i virksomhetene

Sett fra Eiendomsseksjonens stasted
Alle fylkeskommunale bygg har avanserte tekniske installasjoner og styringssystemer, og utgjer en

viktig del av bade investeringskostnadene og drift-, energi- og vedlikeholdskostnadene pa
byggene.
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Ifalge Eiendomsseksjonen har det veert utfordrende a fa virksomhetene til a forsta fullt ut at en
optimal drift forutsetter datakompetanse og teknisk kompetanse. Samtidig opplever ansatte i
Eiendomsseksjonen at de har liten tid til oppleering av driftspersonell og liten innflytelse over
hvordan de Igser sine oppgaver.

Ifglge Eiendomsseksjonen kan driftspersonell med riktig kompetanse utnytte de tekniske
systemene bedre og dermed bidra til energisparing og lavere kostnader. Det kan ogsa frigjare
kapasitet blant ansatte i Eiendomsseksjonen som bruker mye tid pa & veilede driftspersonellet om
driften av de tekniske systemene.

| lapet av 2020 er Eiendomsseksjonen tatt med pa rad nar de videregaende skolene har ansatt
driftspersonell. Dette gjelder enkelte skoler. Eiendomsseksjonen gnsker at dette skal bli en fast
ordning ved alle ansetter.

Sett fra virksomhetenes stasted
Vi ba respondentene ta stilling til noen pastander om kompetanse og kapasitet. De skulle svare pa

en skala fra 1 helt uenig til 6 helt enig.

Vi ba respondentene ta stilling til pastanden: Vare renholdere har god kompetanse til de
oppgavene som skal lgses. Sveert mange blant administrative ledere for de videregaende skolene
og fylkeshusene og ledere for kulturbyggene var helt enige i pastanden. Blant rektorene, lederne
for renhold og drift og driftspersonell og renholderne pa de videregaende skolene var det ganske
mange som var helt enige i pastanden. Om lag 54 prosent svarte 6. Resten svarte 4 eller 5.

Vi ba respondent ta stilling til samme pastand om driftspersonell. Mellom 50 — 60 prosent svarte at
de var helt enige (skar 6) i pastanden om at deres driftspersonell har god kompetanse til de
oppgavene som skal lgses.

Vi ba respondentene ogsa ta stilling til pastanden: Vi har tilstrekkelig antall renholdere til de
oppgavene som skal lgses. Mellom 55 og 65 prosent av alle respondentene svarte 6 helt enig.
Nesten alle de andre svarte 4 eller 5.

Mange var stort sett enige i samme pastand om driftspersonell. Samtidig svarer enkelte at de helt
eller delvis var uenige. Se figuren under.
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Figur 4- Svarfordeling pa pastanden: Vi har tilstrekkelig antall driftspersonell til de
oppgavene som skal lgses - prosent.

5 6 helt
enig

Adm. ledere i skoler og 6 % 69 %
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kulturbygg
Rektorer, ledere for 22 % 47 %
renhold og driftspersonell
og renholdere

Funn fra spgrreundersgkelsene viser at nesten 50 prosent av de videregaende skolene har 1-2
arsverk og nesten 30 prosent har 2-3 arsverk driftspersonell.

Vi ba driftspersonellet i skolene oppgi hvilke fagbrev de og kollegaene deres har. Vi fikk 20 svar.

Det var flest ansatte med fagbrev som byggdrifter?, elektriker eller tamrer — henholdsvis 15, 10 og
7.

Vi har ogsa kartlagt antall arsverk renholdere pa de videregaende skolene. Her er det starre
variasjon. De fleste skolene har mellom 3 og 10 arsverk. Noen fa har enten feerre eller flere
arsverk.

Nar det gjelder hvor mange renholdere som har fagbrev, er hovedbildet at det er ganske fa.
Hovedfunnet er at litt over 60 prosent av respondentene har svart at 1 til 3 renholdere hos dem har
fagbrev. 10 prosent oppgir at ingen har fagbrev.

26 En byggdrifter er utdannet til & gjennomfare drift, kontroll og ettersyn av bygninger og installasjoner.
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4.7. Revisors vurdering

Revisjonskriterium:

Eiendomsforvaltningen bgr ha rammebetingelser som bidrar til 3 opprettholde formalbyggenes

verdi i et langsiktig perspektiv til lavest mulig kostnad, herunder tilstrekkelig personellressurser
og kompetanse.

Ifalge NOUen er god faglig kompetanse pa alle nivaer i eiendomsforvaltningen et viktig kriterium
for en rasjonell og effektiv eiendomsforvaltning.

Det synes & veere en ubalanse mellom oppgaver og ressurser i Eiendomsseksjonen.

Eiendomsseksjonen fatt starre ansvarsomrade og flere oppgaver etter sammenslaingen. Samtidig
er seksjonen redusert med 4 arsverk. Eiendomsseksjonen prioriterte & gjennomfare ulike
vedlikeholds- og utviklingstiltak i 2020 men matte likevel rapportere i andre tertialrapport at de ikke
fikk giennomfart alle planlagte tiltak. En viktig arsak til dette er opplyst & manglende ressurser til & i
Eiendomsseksjonen til & gjennomfare tiltakene.

| pkt. 4.6. sa vi at Eiendomsseksjonen valgte & gjennomfare flest mulig vedlikeholds- og
utviklingstiltak i 2020, og at arbeidet med a samkjgre eiendomsforvaltningen i ny organisasjon ble
nedprioritert. Vi viser her til at sentrale styringsdokumenter nylig er ferdigstilt eller fremdeles under
utarbeidelse eller anskaffelse, og flere sentrale arbeidsoppgaver, eksempelvis utarbeidelse av
vedlikeholdsplaner, gjeres pa ulikt faktagrunnlag og i ulike systemer.

Jevnt over opplever virksomhetene at de har tilstrekkelig antall renholdere og driftspersonell med
tilstrekkelig kompetanse til de oppgavene som skal lgses. Samtidig mener Eiendomsseksjonen at
en del av driftspersonellet mangler kompetanse, og det farer til at de tekniske anleggene ikke alltid
falges opp og styres pa en optimal mate.

4.8. Planmessig og langsiktig vedlikehold — data

Revisjonskriterium:

Eiendomsforvaltningen bgr ha rammebetingelser som bidrar til 8 opprettholde formalbyggenes
verdi i et langsiktig perspektiv til lavest mulig kostnad, herunder planmessig og langsiktig
vedlikehold.

Ifalge NS 3454 Livssykluskostnader for byggverk, er vedlikehold & forsta som periodisk vedlikehold
og utskiftninger. Ifalge NOU 2004:22 er planmessig vedlikehold tiltak som tar sikte pa &
opprettholde kvalitet eller forsinke forringelse slik at bygget over tid fungerer som forutsatt.
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Arbeid med planmessig og langsiktig vedlikehold i Eiendomsseksjonen

| pkt. 3.4.2. sd vi at det ble gjennomfart tilstandsvurderinger av byggene i Vestfold i 2016, men at
det ikke er gjort tilsvarende vurderinger av byggene i Telemark. | Telemark er det bygget kunnskap
om bygningene over tid farst og fremst giennom innmeldte behov fra virksomhetene og befaringer
fra kontaktperson i Eiendomsseksjonen. Informasjonen om tilstanden er registrert i henholdsvis
egne Exel-ark og i Facilit FDVU.

Vi far opplyst at tilstandsvurderingene og bakgrunnsinformasjonen i de arlige vedlikeholdsplanene
utgjer det som finnes av planverk med noe lenger tidsperspektiv for byggene i Vestfold.
Dokumentasjon pa utfert vedlikehold eller utvikling/rehabilitering finnes i egne mapper. Vi far
opplyst at dette gir en ganske bra oversikt over bygningsdeler og tekniske anlegg, men at
dokumentasjon pa utfgrte tiltak bar organiseres bedre.

| pkt. 3.4.2. sa vi at det sentrale styringsdokumentet for byggene i Telemark er Facilit FDVU.
Grunnlagsopplysninger som byggetegninger, byggear, areal og materialbruk er lagt inn. I tillegg
legges det jevnlig inn opplysninger om vedlikeholds- og utvikling/rehabiliteringsbehov og utfarte
tiltak inn i systemet. P& sikt bygges det opp en oversikt over hva som er gjort og hva som bar
gjgres de neste arene. Vi far opplyst at dette gir ganske bra oversikt over tilstanden pa byggene,
men oversikten er ikke tilstrekkelig systematisk.

| pkt. 3.4.2. sa vi at det gjennomfares jevnlige kontroller med de tekniske anleggene i alle
fylkeskommunale bygg. Dette gir ogsa informasjon om byggene tilstand, og er en del av
grunnlagsmateriale for de arlige vedlikeholdsplanene.

Fagr sammenslaingen ble det utarbeidet 4-arige vedlikeholdsplaner i tidligere Telemark
fylkeskommune, jf. omtale i pkt. 3.4.2. Dette skal bli fast praksis for alle bygg i den sammenslatte
fylkeskommunen, jf. Rutine for prosjektgjennomfgring — arlige vedlikeholds- og
investeringsprosjekter som er omtalt i pkt. 3.4.2.

Det utarbeides ikke andre planer for et planmessig og langsiktig vedlikehold for fylkeskommunen.

Virksomhetenes erfaringer

Vi ba respondentene i eide bygg ta stilling til om de hadde god oversikt over a) renholdsbehov, b)
driftsbehov, c) vedlikeholdsbehov og d) utvikling- og rehabiliteringsbehov i egne bygg.
Respondentene skulle svare om hvert behov, og svare pa en skala fra 1 helt uenig til 6 helt enig.
Gjennomsnittlig svar fra alle 1a mellom nesten 5 og nesten 6.

Vi ba de samme respondentene ta stilling til om de opplevde at Eiendomsseksjonen hadde god
oversikt over vedlikeholdsbehov og utviklings- og rehabiliteringsbehov pa deres bygg. Vi brukte
samme svarskala som ovenfor. Gjennomsnittlig svar fra alle var litt over 4.
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4.9. Revisors vurdering

Revisjonskriterium:

Eiendomsforvaltningen bgr ha rammebetingelser som bidrar til a3 opprettholde formalbyggenes
verdi i et langsiktig perspektiv til lavest mulig kostnad, herunder planmessig og langsiktig
vedlikehold.

Vestfold og Telemark fylkeskommune synes & ha en rimelig god oversikt over den byggtekniske
tilstanden pa byggene, men har en noe kortsiktig planleggingshorisont og tiltakene som er tatt inn i
planene er ikke knyttet til uttalte malsetninger.

For a kunne rette ressurser inn mot de riktige tiltakene, er det ngdvendig & ha god kjennskap til
byggenes tilstand. Tilstandsvurderinger regnes som et godt virkemiddel for & konstatere den
faktiske tilstanden pa bygningsdeler og tekniske installasjoner pa et bygg, og som et godt grunnlag
for & planlegge vedlikehold og utvikling/rehabilitering.

| Vestfold og Telemark fylkeskommune vil opparbeidet kjiennskap til byggene over tid og seerlig
tilstandsvurderingene som er pa byggene i Vestfold kunne bidra til en viss langsiktighet og
systematikk. Det er positivt at dette brukes aktivt i utarbeidelsen av de arlige vedlikeholdsplanene.

Det er utarbeidet 4-ars vedlikeholdsplaner for bygg i Telemark, og det er bestemt at dette skal
gjgres for bygg i Vestfold ogsa. Dette er et positivt tiltak, men synes & gi en noe kort
planleggingshorisont. Det reduserer mulighetene til & hente ut gevinstene av en langsiktig og
systematisk planlegging for bygg som skal brukes i flere tiar. Ifalge NOUen vil slik planlegging gi
mer funksjonelle bygg for brukerne og lavere kostnader til eiendomsdrift i det lange lgp.

| 4-arsplanene for bygg i Telemark er det fgrst og fremst en liste over tiltak, kostnadsanslag for de
fleste tiltakene og planlagt tidspunkt for nar tiltakene bar gjennomferes. Dette angir prioriteringen
av tiltak, men de valgte tiltakene settes ikke inn i helhetlig sammenheng knyttet til framtidig
brukerbehov, framtidig arealbehov, malsetninger om energibruk, standard pa vedlikeholdet
framover, gkonomiske rammer, byggenes egnethet og tilpasningsdyktighet osv.
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4.10. Midler til drift og vedlikehold — data

Revisjonskriterium:

Eiendomsforvaltningen bgr ha rammebetingelser som bidrar til 3 opprettholde formalbyggenes
verdi i et langsiktig perspektiv til lavest mulig kostnad, herunder tilstrekkelig midler til drift og
vedlikehold.

4.10.1. Anbefalte summer og faktiske summer avsatt til vedlikehold

Anbefalte summer — normtall

For a ansla behov for midler til et verdibevarende vedlikehold i fylkeskommunale bygg, er det
vanlig & vise til sékalte normtall. Normtallet angir hva et slikt vedlikehold vil koste per ar per
kvadratmeter.

Pa oppdrag for KS kartla to private konsulentfirmaer tilstanden pd kommunenes og
fylkeskommunenes bygningsmasse i 2008. Basert pa funn fra kartleggingen og NS 3454
Livssykluskostnader for byggverk, kom konsulentfirmaene fram til et gjennomsnittlig normtall for
verdibevarende vedlikehold. Det var 100 kr per kvadratmeter for bygg med 30 ars levetid og 170 kr
per kvadratmeter for bygg med 60 ars levetid.?’

Radgivende ingenigrers forening gir ut en rapportserie kalt State of the Nation — Norges tilstand for
flere kommunale omrader med noen ars mellomrom. | den siste rapporten om kommunale og
fylkeskommunale bygg er normtallene framskrevet fra den ovennevnte kartleggingen fra KS til
2019. Det gir et normtall pa 230 kr per kvadratmeter for bygg med 60 ars levetid.?

27 Kilde: Vedlikehold i kommunesektoren — Fra forfall til forbilde, utarbeidet av Multiconsult og PriceWaterhouseCoopers,
september 2008

28 Kilde: State of the Nation — Norges tilstand 2019, Kommunale og fylkeskommunale bygg, utarbeidet av RIF —
Radgivende Ingenigrers Forening
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Faktiske summer — ngkkeltall fra KOSTRA

Figur 5 — netto driftsutgifter til eiendomsforvaltning i prosent av samlede driftsutgifter —
Vestfold fylkeskommune og Telemark fylkeskommune 2016-2019, Vestfold og Telemark
fylkeskommune 2020, og gjennomsnittet for landet 2016-2020
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Figuren viser hvor mye fylkeskommunene brukte pa eiendomsforvaltning i perioden 2016-2020.
Summene angis i prosent av totale driftsutgifter.

Vi ser at bade tidligere Telemark fylkeskommune og Vestfold fylkeskommune brukte prosentvis
mindre til eiendomsforvaltning enn gjennomsnittet for landet utenom Oslo i perioden 2016-2019.

Ser vi perioden under ett, har tidligere Telemark gradvis brukt en stgrre andel av totale driftsutgifter
til eiendomsforvaltning, mens tidligere Vestfold har gradvis brukt en mindre andel.

Vestfold og Telemark fylkeskommune brukte en noe stgrre prosentvis andel av totale utgifter i
2020 enn de to tidligere fylkeskommunene brukte i arene 2017, 2018 og 2019.

| 2020 brukte det sammenslatte fylket nesten like mye som gjennomsnittet for landet utenom Oslo.

Eiendomsforvaltning er en samlebetegnelse som omfatter blant annet midler til forvaltning, drift og
vedlikehold. Nedenfor fordeler vi opplysninger om utgifter til driftsaktiviteter inkludert renhold og
energi, og opplysninger om utgifter til vedlikehold pa to figurer. Vi bruker tall fram til 2019.
SSB/KOSTRA skal publisere korrekte tall for 2020 for Vestfold og Telemark fylkeskommune i juni
2021. Se pkt. 4.2. for en naermere forklaring.
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Figur 6 — utgifter til drift i kr per m2inkludert renhold og energi — Vestfold fylkeskommune,
Telemark fylkeskommune og gjennomsnittet for landet — 2016-2019
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Figuren viser hvor mye midler fylkeskommunene bruker til driftsaktiviteter per kvadratmeter per ar.
Dette inkluderer blant annet kostnader til renhold og energi.

Vi ser at far bade tidligere Vestfold fylkeskommune, Telemark fylkeskommune og gjennomsnittet
for landet har en stigende tendens i den undersgkte perioden. Den stgrste gkningen hadde
Vestfold.

Figur 7 — utgifter til vedlikehold i kr per m? — Telemark fylkeskommune, Vestfold
fylkeskommune og gjennomsnitt for landet — 2016-2019
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Figuren viser hvor mye midler fylkeskommunene bruker pa vedlikehold per kvadratmeter per ar.

Vi ser at tidligere Telemark fylkeskommune og Vestfold fylkes kommune brukte nesten like mye i
2016. | arene etter har Vestfold gkt bruken i betydelig grad i perioden, mens Telemark har en
gkning i 2017 men ellers en svakt synkende tendens. Fra 2017 brukte Vestfold mer penger pa
vedlikehold enn gjennomsnittet for landet, mens Telemark bruker mindre i 2018 og 2019.

| pkt. 2.1. s vi at deler av ansvaret for driftsmidler til drift, vedlikehold og utvikling/rehabilitering ble
overfgrt fra enkelte virksomheter til fylkesadministrasjonen i forbindelse med sammenslaingen. De
samlende midlene til disse tjenestene ble i liten grad endret fra 2019 til 2020.

4.10.2. Virksomhetenes erfaringer med renhold, drift og vedlikehold

Konsekvenser av manglende renhold, drift, vedlikehold og utvikling/rehabilitering
Vi ba rektorer, renholdere og driftspersonell pa de videregaende skolene vurdere om eventuelle
mangler ved renhold, drift, vedlikehold eller utvikling/rehabilitering pavirket hvordan byggene
fungerer teknisk sett. Vi ta dem ta stilling til en rekke pastander. Respondentene kunne svare pa
en skala fra 1 helt uenig til 6 helt enig.

Figur 8 — Det er manglende renhold, drift, vedlikehold eller utvikling/rehabilitering av
byggene som gir...
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Figuren over viser gjennomsnittlig skar for hver av pastandene. Lavt skar er bra.

Vi ser at svarene jevnt over ligger lavt eller ganske lavt. Det er likevel et tydelig skille mellom lavest
og hayest skar. De lave skarene for branntiltak og tiltak for & unnga uheldige eller farlige
situasjoner kan veere et uttrykk for at slike tiltak prioriteres hgyt. Dette vil i sa fall veere i trdd med
prioritering av tiltak i vedlikeholdsplanene, jf. pkt. 3.4.2.
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De omradene som far hgyest skar er gkt slitasje pa gulv, darlig inneklima og problemer med
temperatur. Vi har sett neermere pa svarene og finner to hovedmgnstre:

e Svarene fordeler seg ganske jevnt over hele svarskalaen pa hver pastand.
e Ganske mange respondenter svarer ganske likt pa hver pastand.

Disse svarmgnsterne kan vaere et uttrykk for at det er variasjon mellom de videregaende skolene,
og kan ha sammenheng med alder og standard pa byggene og med kvaliteten pa renhold, drift,
vedlikehold og utvikling/rehabilitering.

Vi ba rektorer, renholdere og driftspersonell pa de videregaende skolene vurdere om det er
mangler ved renhold, drift, vedlikehold eller utvikling/rehabilitering som pavirker dem som
oppholder seg i byggene. De kunne svare pa en skala fra 1 helt uenig til 6 helt enig.

Figur 9 — Det er manglende renhold, drift, vedlikehold eller utvikling/rehabilitering av
byggene som gir...
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Her ogsa viser figuren gjennomsnittlig skar. Lavt skar er bra.

Vi ser at gjennomsnittlig skar er ganske lav for de fire pastandene. Det kan tyde pa at eventuelle
mangler ved renhold, drift, vedlikehold eller utvikling rehabilitering i liten grad gar utover dem som
oppholder seg i byggene.

Samlede erfaringer med renhold, drift, vedlikehold og utvikling/rehabilitering

Vi ba respondentene i de tre undersgkelsene ta stilling til fire pastander: Samlet sett er bygget
vart/byggene vare svaert godt a) renholdt, b) driftet, ¢) vedlikeholdt og d) utviklet/rehabilitert.
Respondentene skulle svare pa en skala fra 1 helt uenig til 6 helt enig. De kunne ogsa svare vet
ikke.

Hovedfunn:

e Et overveldende flertall av respondentene er helt eller delvis enige i pastandene.
e Jevnt over gir rektorer, ledere for renholdere og driftspersonell samt renholdere og
driftspersonell i videregaende skoler noe hgyere skar pa de fire pastandene enn
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administrative ledere i videregdende skoler og fylkeshus og ledere i kulturbygg. Lederne for
tannklinikkene gir lavest skar.

e Renhold far hagyest skar blant alle respondentene. Drift far litt lavere skar, deretter kommer
vedlikehold og til slutt kommer utvikling/rehabilitering med lavest skar.

Noen tall:

e Nesten 70 prosent av rektorer, ledere for renholdere og driftspersonell samt renholdere og
driftspersonell er helt enige i deres bygg et sveert godt renholdt (skar 6) Resten svarer skar
4 eller 5. Over 50 prosent av de administrative ledere i de videregdende skolene og
fylkeshusene og ledere i kulturbygg svarer det samme. Om lag 20 prosent av lederne i
tannklinikkene svarer at de er helt enige (skar 6) og 40 prosent svarer at de er ganske
enige (skar 5).

e Over 50 prosent rektorer, ledere for renholdere og driftspersonell samt renholdere og
driftspersonell er helt enige i deres bygg er sveaert godt driftet (skar 6). Blant administrative
ledere i videregaende skoler og fylkeshus og ledere i kulturbygg svarer 40 prosent skar 5
35 prosent skar 6 helt enig. Blant ledere i tannklinikker svarer 40 prosent 4, 20 prosent
svarer 5 og 20 prosent svarer 6 helt enig.

e Over 50 prosent rektorer, ledere for renholdere og driftspersonell samt renholdere og
driftspersonell er helt enige i deres bygg er sveert godt vedlikeholdt (skar 6). Svarene fra
administrative ledere i videregaende skoler og fylkeshus og ledere i kulturbygg fordeler seg
ganske jevnt pa skar 4, 5 og 6 helt enig. 50 prosent av lederne for tannklinikkene gir skar 4
og 30 prosent gir skar 3. Om lag 20 prosent gir skar 5 og ingen gir skar 6 helt enig.

e Nesten 30 prosent rektorer, ledere for renholdere og driftspersonell samt renholdere og
driftspersonell er helt enige i deres bygg er sveert godt utviklet/rehabilitert (skar 6). Om lag
15 prosent svarer 5 og 25 prosent svarer 4. Svarene fra administrative ledere i
videregaende skoler og fylkeshus og ledere i kulturbygg fordeler seg ganske jevnt pa skar
4, 5 og 6 helt enig — henholdsvis 29, 29 og 21 prosent. 50 prosent av lederne for
tannklinikkene gir skar 4. 20 prosent gir skar 3 og samme antall gir skar 5. Ingen gir skar 6
helt enig.
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4.11. Revisors vurdering

Revisjonskriterium:

Eiendomsforvaltningen bgr ha rammebetingelser som bidrar til 3 opprettholde formalbyggenes
verdi i et langsiktig perspektiv til lavest mulig kostnad, herunder tilstrekkelig midler til drift og
vedlikehold.

Ifalge NOUen er det darlig totalgkonomi & vedlikeholde eiendom darlig. De negative virkningene i
form av gkte kostnader til reparasjoner og ekstraordineert vedlikehold rammer ikke umiddelbart,
men blir farst synlig p& noe lengre sikt. Det er derfor viktig at de skonomiske rammebetingelsene
er tilstrekkelige til et faglig forsvarlig og forebyggende vedlikehold som hindrer akutte skader og
reparasjonsbehov og opprettholder byggenes tilstand og verdi.

Normtall for et verdibevarende vedlikehold og faktiske midler avsatt til vedlikehold kan ikke
sammenliknes direkte, fordi de sannsynligvis inneholder/utelater til dels ulike opplysninger.?
Imidlertid mener vi en sammenlikning gir en indikasjon.

Vi ser at tidligere Vestfold fylkeskommune og Telemark fylkeskommune brukte vesentlig mindre til
vedlikehold per kvadratmeter enn anbefalte normtall. Vi ser ogsa at tidligere Vestfold brukte mer
enn gjennomsnittet for landet utenom Oslo, mens tidligere Telemark brukte mindre. Samtidig
synes mange respondenter at byggene er bra renholdt og driftet, og ganske bra vedlikeholdt og
utviklet/rehabilitert. Dette indikerer at Vestfold og Telemark fylkeskommune prioriterer midler til
renhold og drift, men ikke setter av tilstrekkelig midler til et samlet sett godt verdibevarende
vedlikehold.

29 Normtall dekker vanligvis midler til forvaltnings-, drifts- og vedlikeholdsoppgaver samt midler til utskiftning av gdelagte
bygningsdeler og tekniske deler, men ikke til renhold og anslatte kostnader til & dekke vedlikeholdsetterslepet. KOSTRA-
tallene viser hva fylkeskommunene faktisk bruker av midler. Selv om KOSTRA er delt inn i renhold, drift, forvaltning og
vedlikehold, kan vi ikke sla fast at det er sammenfall mellom utgiftene som tas med normtallene og som registreres i
KOSTRA.
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5. Konklusjoner og anbefalinger
5.1. Konklusjoner

Politiske mal og system for styring

Vestfold og Telemark fylkeskommune har i begrenset grad overordnede politisk bestemte mal for
eiendomsforvaltningen. Fylkeskommunen har ikke fullt ut et sammenhengende system mellom
fastsatte politiske mal for eiendomsforvaltningen, administrativ styring av dette fagomradet og
rapportering tilbake til politisk niva. Styringen av eiendomsforvaltningen er med andre ord i liten
grad i trdd med anbefalingene i NOU 2004:22 og fra KS.

Vestfold og Telemark fylkeskommune har eksistert i litt over ett ar, og det tar tid & samkjere to
store organisasjoner — saerlig nar dette skal gjgres parallelt med full drift i ordinsere oppgaver.
@konomi, styring og eierskap har som oppgave a utvikle et helhetlig politisk og administrativt
styringssystem for fylkeskommunen. Vi ser det som positivt. Fylkeskommunale bygg og
eiendommer utgjar en vesentlig verdi. Generelt bidrar en godt styrt eiendomsforvaltning til
brukervennlige bygg, reduserte drifts- og vedlikeholdskostnader i byggets levetid og forlengelse av
levetiden til bygningsdeler og tekniske installasjoner. Eiendomsforvaltningen av eksisterende bygg
bar derfor bli en synlig og tydelig del av det nye helhetlige systemet for politisk og administrativ
styring.

Verdibevarende vedlikehold

Et godt verdibevarende vedlikehold krever tiltak pa flere omrader. Vi har undersgkt om Vestfold og
Telemark fylkeskommune driver i trdd med anbefalte tiltak fra NOUen knyttet til effektiv
arealutnyttelse, effektiv organisering, tilstrekkelig kompetanse og kapasitet, langsiktig planlegging
og tilstrekkelige gkonomiske rammer. Vi finner at fylkeskommunen bare delvis driver vedlikehold i
trad med disse tiltakene. Mer konkret finner vi:

¢ Vestfold fylkeskommune hadde mer effektiv arealbruk enn tidligere Telemark
fylkeskommune. Vestfold har over lengre tid hatt klare fgringer for arealeffektivisering,
mens Telemark ikke har hatt tilsvarende faringer.

¢ Fylkeskommunen har en desentralisert og komplisert organisering av
eiendomsforvaltningen. Ansvar for oppgaver og kostnader er fordelt pa flere sektorer og
enkelte oppgaver er lagt til den enkelte virksomhet. | tillegg er det forskjeller nar det gjelder
hvilke oppgaver og kostnader som er lagt til sektorene og hva som er lagt til
virksomhetene. Dette gker risikoen for uklare ansvarsforhold og for at for at tids- og
personellressurser ikke brukes optimalt. | offentlig forvaltning er det vanligvis sammenheng
mellom tildelt ansvar for en oppgave og tildelt styringsrett over ngdvendige ressurser til &
utfgre oppgaven. Det er rimelig & tenke seg at en enklere organisering av
eiendomsforvaltningen i Vestfold og Telemark fylkeskommune vil gi en mer effektiv
eiendomsforvaltning.
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Eiendomsseksjonen har iverksatt flere tiltak for bedre styring av den delen av
eiendomsforvaltningen de har ansvar for. Dette kan bidra til mer effektiv
eiendomsforvaltning, men det er enna for tidlig & vurdere effekten av disse tiltakene.

Det synes & veere en ubalanse mellom oppgaver og ressurser i Eiendomsseksjonen.
Seksjonen fikk flere oppgaver og mistet 4 arsverk ved sammenslaingen. | 2020 klarte ikke
Eiendomsseksjonen & gjennomfare alle planlagte vedlikeholds-, utviklings- og
rehabiliteringstiltak.

Jevnt over opplever virksomhetene at de har tilstrekkelig antall renholdere og
driftspersonell med tilstrekkelig kompetanse til de oppgavene som lgses. Samtidig mener
Eiendomsseksjonen at en del av driftspersonellet mangler kompetanse, og det farer til at
de tekniske anleggene ikke alltid falges opp og styres pa en optimal mate.

Vestfold og Telemark fylkeskommune synes & ha en rimelig god oversikt over den
byggtekniske tilstanden pa byggene, men har en noe kortsiktig planleggingshorisont og
tiltakene som er tatt inn i planene er ikke knyttet til uttalte malsetninger.

Det synes som Vestfold og Telemark fylkeskommune ikke setter av tilstrekkelig midler til et

godt verdibevarende vedlikehold.

Anbefalinger

Vi har fglgende anbefalinger:

Fylkeskommunen bgr vedta overordnede mal og strategier for eiendomsforvaltningen pa
politisk niva.

Fylkeskommunen bgr utarbeide planverk som tydelig kopler sammen politiske
malsetninger, byggfaglige vurderinger av tilstand og vedlikeholds- og utviklingsbehov, samt

gkonomiske midler.

Administrasjonens rapportering til politisk niva bar gi et helhetlig av arbeidet med
eiendomsforvaltningen.

Fylkeskommunen bgr iverksette tiltak som kan sikre et mer verdibevarende vedlikehold.
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Litteratur og kildereferanser

Lover og forskrifter

Lov 22. juni 2018 nr. 83 om kommuner og fylkeskommuner (kommuneloven)

Forskrift 17. juni 2019 nr. 904 om kontrollutvalg og revisjon

Forskrift 8. mars 2009 om sikkerhet, helse og arbeidsmiljg pa bygge- eller anleggsplasser
(byggherreforskriften)

Forskrift 18. desember 2009 nr. 1665 om energimerking av bygninger og energivurdering
av tekniske anlegg (energimerkingsforskriften for bygninger)

Offentlige dokument

NOU 2004:22 Velholdte bygninger gir mer til alle, om eiendomsforvaltning i
kommunesektoren

Norsk Standard, NS 3454, Livssykluskostnader for byggverk, Direktoratet for forvaltning og
IKT

Norsk Standard, NS 3424, Tilstandsanalyse for byggverk, Direktoratet for byggkvalitet

God kommunal eiendomsforvaltning, fordypning for folkevalgte, Direktoratet for byggkvalitet
2011

God kommunal eiendomsforvaltning (HO-4/2011), Statens bygningstekniske etat.

Rapporter

Vedlikehold i kommunesektoren — Fra forfall til forbilde, utarbeidet av Multiconsult og
PricewaterhouseCoopers pa oppdrag for KS, september 2008

State of the Nation — Norges tilstand 2019, Kommunale og fylkeskommunale bygg,
utarbeidet av RIF — Radgivende Ingenigrers Forening

Bedre eiendomsforvaltning og vedlikehold - en veileder for folkevalgte og

Radmenn, KS 2008.
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Vedlegg

Vedlegg 1: Fylkesradmannens uttalelse

Vestfold og Telemark

FYLKESKOMMUNE

Vestfold og Telemark Revisjon IKS
Postboks 2805
3702 SKIEN
Eiendomsseksjonen

Var dato: 28.05.2021
Var referanse: 20/43564
Var saksbehandler: Truls Moen

Fylkesradmannens uttalelse til forvaltningsrevisjonsrapport om
eiendomsforvaltningen i Vestfold og Telemark fylkeskommune

Det vises til forvaltningsrapporten «Eiendomsforvaltning — Vestfold og Telemark

fylkeskommune» som ble oversendt fra Vestfold og Telemark revisjon IKS i e-post den 12.05.2021.
Fylkesradmannen takker for rapporten og ser pa denne som nyttig innspill til laering, utvikling og
forbedring.

Fylkesradmannen har merket seg revisors kommentarer til at eiendomsforvaltningen i liten grad
samsvarer med anbefalingene i NOU2004:22 «Velholdte bygninger gir mer til alle-om
eiendomsforvaltning i kommunesektoren».

Dagens organisering av eiendomsforvaltningen er en viderefgring slik det var i henholdsvis Vestfold-
og Telemark fylkeskommune fgr sammensldaingen, med noen unntak.

Revisjonens synspunkter knyttet til organisering vil radmannen vurdere, og ta innspillene med seg i
det videre arbeidet.

Fylkesradmannen merker seg ogsa at styringen av eiendomsforvaltningen i liten grad er politisk
forankret, tiltak er allerede iverksatt med regelmessig rapportering til hovedutvalg for opplaering for
de st@rste byggeprosjektene. Ytterligere tiltak vil bli iverksatt sa raskt som mulig for a bedre politisk
forankring for hele eiendomsforvaltningen.

Revisjonens anbefalinger bergrer mange sektorer og tilhgrende seksjoner, og krever bred
involvering av sektorer, tillitsvalgte og vernetjenesten.

Fylkesradmannen vil starte arbeidet med revisjonens anbefalinger, og kommer tilbake til
kontrollutvalget med en samlet plan i I@pet av hgsten 2021.

Med hilsen
Lisbeth Eek Svensson Truls Moen
Fylkesradmann Seksjonsleder Eiendom
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Vedlegg 2: Metode og kvalitetssikring

Forvaltningsrevisjonen startet opp ved oppstartsbrev 17. november 2020. Oppstartsmgate ble holdt
30. november 2020 med leder for Eiendomsseksjonen og to fagledere til stede.

Forvaltningsrevisjoner skal gjennomfgres pa en mate som sikrer at informasjonen i rapporten

er relevant og palitelig. At dataene er relevante (gyldige/valide) innebzerer at de beskriver de
forholdene som problemstillingene omhandler. Palitelighet (reliabilitet) handler om at innsamling av
data skal skje sa ngyaktig som mulig og at det ikke har skjedd systematiske feil underveis.

Vi vil nedenfor redegjare for datagrunnlaget vart og hvilke metoder vi har brukt for & svare pa
problemstillingene. Vi vil ogsa beskrive hvilke tiltak som er brukt for & sikre dataenes relevans og
palitelighet.

Innsamling av data, relevans og palitelighet
Datainnsamling og rapportskriving har foregatt i perioden fra oppstartsbrevet ble sendt til mars
2021.

For & undersgke eiendomsforvaltningen i fylkeskommunen har vi innhentet informasjon fra flere
kilder og med ulike metoder.

Dokumentgjennomgang
Vi har gjennomgatt en rekke dokumenter.

e delegasjonsreglement

e oversikter over inngatte inn- og utleieavtaler

o ettarige vedlikeholdsplaner

e Matrise for fordeling av oppgaver og kostnader for videregaende skole
e enkel tilstandsvurdering (for bygg i Vestfold)

o eksempel pa 4-ars vedlikeholdsplan (for bygg i Telemark)

e beskrivelse av bygg som benyttes til tannklinikker

e Dbeskrivelse av bygg som ligger til grunn for forsikringsavtaler

o eksempel pa serviceavtaler

e notat om framtidig arealbruk (utarbeidet i tidligere Vestfold fylkeskommune)
e notater/arbeidsdokumenter om videre utvikling av Eiendomsseksjonen
e budsjett og gkonomiplan for 20-203 og 21-24

e tertialrapporter for 2020

o enkeltsaker om eiendomsforvaltning behandlet av fylkestinget i 2020.

Formalet med dokumentgjennomgangen er a kartlegge om og hvilke oversikts- og
styringsdokumenter som brukes i eiendomsforvaltningen.
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Intervjuer
Det er giennomfgrt tre lengre intervjuer med leder og to fagansvarlige i Eiendomsseksjonen. Vi

hadde pa forhand utarbeidet individuelle intervjuguider. Intervjuene ble gjennomfgrt via Teams og
referatene er verifisert. Formalet med intervjuene er & innhente fakta om organisering, samarbeid
og kommunikasjonslinjer innad i fylkesadministrasjonen og mellom fylkesadministrasjonen og
virksomhetene.

Vi har innhentet ytterligere informasjon om organisering av renhold, drift og vedlikehold via e-post
fra

e leder for Eiendomsseksjonen.

e leder for Sektorutvikling i Oppleering og folkehelse.

e direktar for Tannhelse og forebygging om fordeling av ansvar for renhold, drift og
vedlikehold i tannklinikkene.

e direktar for kultur, regional identitet, idrett og frivillighet.

Vi har hentet inn informasjon fra andre omrader enn Eiendomsseksjonen i fylkesadministrasjonen,
fordi ansvar for renhold, drift og i noen grad vedlikehold og utvikling/rehabilitering av
fylkeskommunale bygg, er fordelt pa flere sektorer i fylkesadministrasjonen.

Sparreundersgkelser

Sparreundersgkelse til ansatte i Eiendomsseksjonen
Vi sendte en spgrreundersgkelse via e-post til alle ansatte i Eiendomsseksjonen, unntatt lederen.

Formalet var & kartlegge hver ansatts arbeidsoppgaver. Vi sendte spgrreundersgkelsen til 13
stykker og fikk svar fra 11. Det gir en svarprosent pa 85 prosent.

Sparreundersgkelser til virksomhetene
Vi gnsket & kartlegge hvordan ansatte i virksomhetene med ansvar for renhold, drift, vedlikehold

eller utvikling/rehabilitering organiserer dette arbeidet, og hvordan de opplever arbeidsfordelingen,
samarbeidet og kommunikasjonslinjene mellom dem selv og fylkesadministrasjonen.

1. Sparreundersgkelse til administrative ledere i de videregaende skolene og fylkeshusene,
og ledere for kulturbyggene (unntatt rektorer)
Sparreundersgkelsen gikk til gverste ledere i kulturbyggene. Den gikk ogsa til

administrative ledere i de videregaende skolene og i fylkeshusene som enten var ledere for
renholdere eller driftspersonell eller hadde ansvar for & planlegge renhold, drift, vedlikehold
eller utvikling/rehabilitering. Vi spurte 29 og fikk 24 svar. Det gir en svarprosent pa 83
prosent.

2. Spgrreundersgkelse til lederne for tannklinikkene
Spgrreundersgkelsen gikk til alle lederne for tannklinikkene. De fikk i all hovedsak de
samme spgrsmalene som lederne for de gvrige fylkeskommunale virksomhetene. Det var
likevel nadvendig a sende en egen spgrreundersgkelse til klinikklederne. Mange er dem er
leder for 2 eller 3 tannklinikker, og det var viktig & utforme spgrreundersgkelsen slik at de
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fikk anledning til & svare for hver enkelt klinikk. Vi sendte spgrreundersgkelsen til 12
klinikkledere og vi fikk svar fra 10. Det gir en svarprosent pa 83 prosent.

3. Sperreundersgkelse til enkelte ansatte i videregaende skole
Denne spgrreundersgkelsen gikk til rektorer, ledere for renhold, ledere for drift, samt
renholds- og driftspersonale i fylkeskommunens 21 videregaende skoler.° Flere av
spgrsmalene var de samme som i de ovenfornevnte spgarreundersgkelsene. | tillegg fikk de
mer utdypende spgrsmal om kompetanse, ressurser og standard/kvalitet pa renhold, drift,
vedlikehold og utvikling/rehabilitering.

Vi er usikre p& om alle driftspersonell og renholdere pa de videregdende skolene mottok
sparreundersgkelsen. Dette fordi noen skoler kun har gitt oss navn pa en renholder eller et
driftspersonell. For eksempel har noen oppgitt ledende renholder, mens andre har gitt navn
pa alle som jobber med renhold. Vi gjorde flere forsgk pa a innhente navn og e-
postadresse til alle renholdere og driftspersonell, men mangler sikre svar fra 3 av totalt 21
videregaende skoler. Det er lite gnskelig om noen er utelatt fra sparreundersgkelsen, men
det er rimelig & anta at dette vil veere fa personer.

Sparreundersgkelsen gikk til 178 personer. Vi fikk 81 svar og det gir en svarprosent pa 46
prosent. Dette er lavere enn gnskelig, og vi iverksatte flere tiltak for & gke antall svar. Vi
sendte tre paminnelser til hver deltaker, og vi ba direktar for Oppvekst og folkehelse sende
en oppfordring til alle om a delta i spgrreundersgkelsen.

Spgrreundersgkelsen er sendt til flere yrkesgrupper, og det er stor variasjon i
svarprosenten for de ulike gruppene. Grovt regnet har 75 prosent av rektorene og over 50
prosent av driftspersonellet svart, mens kun 20 prosent av renholderne har svart.

Respondentene ble bedt om & svare pa faktaspgrsmal og gi sin vurdering av ulike
pastander. Vi har gjennomgatt renholdernes vurderinger av ulike pastander, og
sammenholdt dem med vurderingene fra de gvrige respondentene. Hovedmgnsteret er at
renholderne svarer ganske likt med resten. Et gjennomgaende trekk er at renholdere svarer
noe mer positivt og flere svarer vet ikke enn de gvrige respondentene. Selv om det er noen
forskjeller, mener vi de er sa vidt sma at lav svarprosent blant renholderne ikke gir utslag
pa svarene totalt fra de videregdende skolene. Vi har derfor valgt & bruke svarene deres i
denne forvaltningsrevisjonen, men skiller i liten grad ut denne gruppen spesielt, nettopp
pga den lave svarprosenten i gruppa. Det veier ogsa tung at renhold er en omfattende og
kostbar del av eiendomsforvaltningen og involverer mange ansatte. Det er derfor viktig at
renholdernes kunnskap og erfaringer inngar i denne revisjonen.

30 En del videreg&ende skoler har bade rektor, administrativ leder (eller tilsvarende) og ledere for renholdere og
driftspersonell. Denne undersgkelsen gikk til rektorene og lederne for renholdere og driftspersonell.
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Personopplysninger
| forbindelse med denne forvaltningsrevisjonen har vi behandlet personopplysninger som navn og
epostadresse til ansatte i fylkeskommunen.

Vart rettslige grunnlag for & behandle personopplysninger er kommuneloven § 24-2 fierde ledd.

Vi behandler personopplysninger slik det er beskrevet i var personvernerklaering.
Personvernerklaeringen er tilgjengelig pa var nettside vtrevisjion.no.

God kommunal revisjonsskikk - kvalitetssikring
Forvaltningsrevisjon skal gjennomfares, dokumenteres, kvalitetssikres og rapporteres i samsvar

med kommuneloven og god kommunal revisjonsskikk.3!

Kvalitetssikringen skal sikre at undersgkelsen og rapporten har ngdvendig faglig og metodisk
kvalitet. Videre skal det sikres at det er konsistens mellom bestilling, problemstillinger,
revisjonskriterier, data, vurderinger og konklusjoner.

Vestfold og Telemark revisjon IKS har et system for kvalitetskontroll som er i samsvar med den
internasjonale standarden for kvalitetskontroll.®? Denne forvaltningsrevisjonen er kvalitetssikret i
samsvar med vart kvalitetskontrollsystem og i samsvar med kravene i RSK 001.

31 God kommunal revisjonsskikk kommer til uttrykk farst og fremst i RSK 001 Standard for forvaltningsrevisjon.
Gjeldende RSK 001 er fastsatt av Norges Kommunerevisorforbunds styre med virkning for forvaltningsrevisjoner
med oppstartsbrev sendt etter 30. september 2020. Standarden bygger pa norsk regelverk og internasjonale
prinsipper og standarder, fastsett av International Organization of Supreme Audit Institutions (INTOSAI) og
Institute of Internal Auditors (l1A).

32 1SQC 1 Kvalitetskontroll for revisjonsfirmaer som utfgrer revisjon og begrenset revisjon av regnskaper samt
andre attestasjonsoppdrag og beslektede tjenester
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