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Sammendrag

I denne forvaltningsrevisjonen har vi undersgkt om Horten kommune har tiltak for et
verdibevarende vedlikehold av sin eiendomsmasse. Mer konkret har vi undersgkt om kommunen
har en styrings- og rapporteringslinje som sikrer politisk forankring av eiendomsforvaltningen, og
om kommunen har god systematikk i planlegging og gjennomfgring av arbeidet med vedlikehold
av kommunens eiendomsmasse.

Det er en kjent risiko at kommuner avsetter for lite midler til vedlikehold av sine formalsbygg og
boliger. Vare undersgkelser viser at Horten kommune har flere tiltak for et verdibevarende
vedlikehold. Samtidig ser vi enkelte forbedringspunkter.

Kommunestyret i Horten har ikke vedtatt en helhetlig eiendomsstrategi. Det finnes flere politisk
vedtatte planer og dokumenter som, sett i sammenheng, gir fgringer for eiendomsforvaltningen,
men kommunen mangler en samlet, strategisk tilneerming. Det er klarere faringer for kommunens
daglige eiendomsdrift.

Horten kommune har etablert flere tiltak som bidrar til at kommunale bygg skal bli tilstrekkelig
ivaretatt, herunder klare roller og ansvarsforhold. Det finnes rutiner og fagsystemer som i stor grad
legger til rette for styring og planlegging av vedlikeholdsarbeidet. Det er positivt at kommunen har
et pagaende arbeid med tilstandskartlegging, og at de er i ferd med & utarbeide vedlikeholdsplaner
for alle bygg. Vi er likevel av den oppfatning at det er forbedringsmuligheter i den langsiktige
planleggingen av vedlikeholdet. Deler av kommunens eiendomsmasse er ikke tilstandsvurdert, noe
som medfgrer at kommunen, etter var vurdering, ikke har tilstrekkelig oversikt over
vedlikeholdsetterslepet. Videre foreligger det ingen samlet, flerarig vedlikeholdsplan for
bygningsmassen, og eksisterende planer gir begrenset informasjon om hvilke tiltak som faktisk er
gjennomfgart.

De gkonomiske midlene som er stilt til radighet for vedlikehold er under de anbefalte normtallene.
Nar det ikke gjennomfgres tilstrekkelig verdibevarende vedlikehold, vil etterslepet gke ytterligere
og bygningsmassens verdi forringes. Samtidig har vi registrert at eiendomsforvaltningen har et
tydelig fokus pé effektiv drift, med sikte pa a frigjgre mest mulig midler til vedlikehold. Det fremgar
ogsa av var spgrreundersgkelse at brukerne er godt forngyde med sine bygg.

Vi mener at kommunestyret i starre grad ber fa informasjon om status pa kommunens
eiendomsmasse. Etter var vurdering er det av vesentlig betydning at det oppstilles konkrete mal for
eiendomsforvaltningen som administrasjonen kan rapportere tilbake til kommunestyret pa. Dette
for at kommunestyret, som eier av bygningsmassen, skal fa oversikt over hva som er planlagt og
utfgrt og av vedlikehold.

Anbefalinger
Vi anbefaler Horten kommune a:
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o utarbeide en overordnet eiendomsstrategi

o fullfare det pabegynte arbeidet med tilstandskartlegging av eiendomsmassen

o utarbeide en vedlikeholdsplan for alle bygg, herunder ha oversikt over gjennomfarte
vedlikeholdstiltak

e rapportere tilstand pa all kommunal bygningsmasse, med forslag til prioriteringer og
beregnede kostnader for utbedring, til politisk niva

e vurdere om den kommunale bygningsmassen blir vedlikeholdt i tilstrekkelig grad

Horten, 29. april 2026

Vestfold og Telemark revisjon IKS



Eiendomsforvaltning | Horten kommune

1. Innledning

1.1. Kontrollutvalgets bestilling

Kontrollutvalget i Horten kommune vedtok i sitt mgte den 9. september 2025, sak 19/25, at det
skulle gjennomfgres en forvaltningsrevisjon av eiendomsforvaltning og vedlikehold i Horten
kommune. Viken kommunerevisjon IKS har bistatt Vestfold og Telemark revisjon i
gjennomfgringen av prosjektet.

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

1.2. Problemstilling

| denne forvaltningsrevisjonen har vi sgkt a belyse falgende problemstillinger:
1. Har kommunen overordnede politiske bestemte mal for sin eiendomsforvaltning?

Vi vil undersgke om kommunene har en helhetlig eiendomsstrategi. Strategien bgr knyttes til
kommunens overordnede styringsdokumenter. Vi vil se pa om kommunen har fastsatt formal med
a eie eiendom, hvilke eiendommer det er interessant a eie og begrunnelsen for dette,
framgangsmater for a anskaffe, forvalte, utvikle og avhende eiendom.

2. Har Horten kommune tiltak for a sikre et godt, verdibevarende vedlikehold av
formalsbyggene og utleieboligene sine?

Vi vil undersgke om kommunen har en eiendomsforvaltning med

e overordnede mal og strategier for vedlikehold

o tiltak for styring og rapportering mellom politisk og administrativt niva

e oversikter som viser teknisk tilstand over bygningsmassen, samt vedlikeholds- og
utviklingsbehov med kostnadsanslag

e konkrete planer for drift, vedlikehold og utvikling av kommunale bygg

Vi vil seerlig se pa hvordan eiendommene fra boligstiftelsen er integrert i kommunes
eiendomsforvaltning.

1.3. Revisjonskriterier
Som kilder for revisjonskriteriene’ har vi i hovedsak benyttet:

" Revisjonskriterier er en samlebetegnelse for krav og forventninger som benyttes for & vurdere kommunens virksomhet,
gkonomi, produktivitet, maloppnaelse, regeletterlevelse osv. Sammenholdt med fakta beskrivelsen danner
revisjonskriteriene basis for de analyser og vurderinger som foretas, de konklusjoner som trekkes, og de er et viktig
grunnlag for & kunne dokumentere avvik eller svakheter.

Vestfold og Telemark revisjon IKS



Eiendomsforvaltning | Horten kommune

e Plan og bygningsloven

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

o Direktoratet for byggkvalitet (HO-4/2011) — God kommunal eiendomsforvaltning

¢ KS (2008) Bedre eiendomsforvaltning og vedlikehold — En veileder for folkevalgte og
radmenn

o Direktoratet for byggkvalitet — God kommunal eiendomsforvaltning — En fordypning for
folkevalgte

e NS 3424 Tilstandsanalyse av byggverk — innhold og gjennomfgring

o MultiConsult & PriceWaterhouseCooper (2008) for KS - Vedlikehold i kommunesektoren.
Fra forfall til forbilde,

e Multiconsult og Norges bygg og eiendomsforening (2013) - Tilstandsbarometeret

e Radgivende ingenigrers forening (2019) — Norges tilstand

De utledede revisjonskriteriene framgar under hver problemstilling nedenfor. For en fullstendig
utledning av revisjonskriteriene, se vedlegg 2.

1.4. Avgrensning

Som det gar fram av problemstillingene i kulepunktene i kapittel 1.2, sa er det vedtatt relativt
konkrete problemstillinger for forvaltningsrevisjonen. Vurderinger og konklusjoner omfatter bare
disse avgrensede definerte omradene eller temaene.

Vi har ikke undersgkt faktisk tilstand pa eiendommene som rapporten omhandler, og ikke faktisk
vedlikehold.

Prosjektet er avgrenset mot fast eiendom i form av infrastrukturanlegg, veier, ledninger for vann og
avlap, anlegg for avlgp, elektrisitetsforsyning og telekommunikasjon, parker og idrettsanlegg i
friluft.

Det er ogsa avgrenset mot enkeltsaker om kjgp og salg, og nybygging eller starre rehabiliteringer
som dekkes over investeringsbudsijettet.

Forvaltning, drift, vedlikehold og utvikling (FDVU) henger tett sammen. Denne rapporten er
avgrenset til & undersgke kommunens arbeid knyttet til vedlikehold av kommunale bygg.

1.5. Metode og kvalitetssikring

Forvaltningsrevisjonen er gjennomfart av forvaltningsrevisorene Anne Lise Sekse Stender, Even
Tveter og Jerund Sagedal, alle fra Viken kommunerevisjon, pa oppdrag fra Vestfold og Telemark
Revisjon IKS. Bente Hegg Ljgsterad, fra Vestfold og Telemark revisjon, har veert
oppdragsansvarlig forvaltningsrevisor.

Undersgkelsen bygger pa en kombinasjon av dokumentanalyse, intervjuer og sparreundersgkelse,
og er gjennomfgrt i henholdt til standarden RSK001. Vi har gjennomgatt kommunale planer,
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prosedyrer og maler pa omradet. Videre har vi intervjuet eiendomssjefen, virksomhetsleder
bygningsdrift, virksomhetsleder bolig, fire byggdriftere med fagansvar og leder for oppfalging
hjemmeboende. For & innhente informasjon om hvordan brukerne av byggene opplever kvaliteten
pa byggene og samarbeidet med Eiendom sa har vi sendt en spgrreundersgkelse til de
bygningsansvarlig ute i tienestene, eksempelvis virksomhetsleder, enhetsleder, leder, rektor pa
skolen, styrer i barnehage ol.

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

1.6. Kommunedirektorens uttalelse

Rapporten er presentert i et mgte med administrasjonen i kommunen og sendt kommunen til
uttalelse, jf. forskrift om kontrollutvalg og revisjon § 14. Uttalelsen fra kommunedirektaren har ikke
fart til noen endringer i rapporten. Kommunedirektgrens uttalelse ligger i vedlegg 1.
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2. Om eiendomsforvaltningen i Horten kommune

2.1. Overordnet organisering

Administrasjonen i Horten kommune ledes av kommunedirektgren, og er delt inn i fglgende
kommunalomrader:

e Mestring og helse

e Arbeid og inkludering

o Utbygging, milje og teknikk
e Kultur, oppvekst og familie

e Horten Havn

Kommunalomradet Utbygging, miljg og teknikk ledes av en kommunalsjef, og bestar av fire
enheter:

o  Kommunalteknikk

e Eiendom

o Park og idrett

e Plan- og utbyggingstjenester

Kommunalomradet er nytt fra april 2024 og omfatter tidligere kommunalomradet Teknisk og Plan
og Utbyggingstjenester. Da Horten boligstiftelse ble opplast i september 2024 ble boligportefaljen
innlemmet i Utbygging, miljg og teknikk.

2.2. Kommunens eiendomsportefolje

Horten kommune har, per november 2025, en samlet bygningsmasse pa ca. 151 000 m2.
Tabellen nedenfor viser hvordan arealene er fordelt pa de ulike bygningstypene.?

Tabell 1 Arealer fordelt etter bygningstype

Bygningstype Brutto areal Antall bygg
Administrasjonslokaler 6 989 1
Farskolelokaler 7 931 9
Skolelokaler 59 746 15
Institusjonslokaler 21 359 6
Kommunale idrettsbygg 16 131 6
Kommunale kulturbygg 14 993 9
Kommunalt disponerte boliger 247003 460 leiligheter

2 Informasjon om bygningsmasse mottatt fra Horten kommune
3 Primeerrom/BOA

Vestfold og Telemark revisjon IKS



Eiendomsforvaltning | Horten kommune

Sum arealer 151 849

Av en boligmasse pa 24 700 m2 utgjer boligene overtatt etter Horten boligstiftelse 17 400 m2.
Dette tilsvarer 460 leiligheter, hvor 121 var i den opprinnelige portefglijen og 339 er overtatt fra
stiftelsen. *

2.3. Overtakelse av Horten boligstiftelse

En stiftelse er ikke underlagt samme politiske styring som andre kommunale eiendommer. Etter at
kommunen overtok boligportefgljen fra tidligere Horten boligstiftelse ligger drift og forvaltning av
boligene under kommunens ordinzere styringsmodell, slik det er for andre kommunale
formalsbygg.

Bakgrunnen for overtakelsen av Horten boligstiftelse var

o Styrket politisk, gkonomisk og administrativ kontroll over boligportefaljen
e Bedre samordning av boligpolitikken med @vrige kommunale tjenester og samfunnsmal

Det var ogsa gnske om en mer helhetlig og baerekraftig forvaltning av boligene, hvor driften kan
samordnes bedre med kommunens gvrige langsiktige planer. Dette gir bedre oversikt over
vedlikeholdsbehov, mer effektiv ressursbruk og mulighet for strategiske prioriteringer innen
boligpolitikken.®

4 Intervju med virksomhetsleder bolig
5 Horten boligstiftelse — status og forbedringer (Horten kommune)
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3. Politisk bestemte mal for
eiendomsforvaltningen

Problemstilling 1: Har kommunen overordnede politiske bestemte mal for sin
eiendomsforvaltning?

3.1. Revisjonskriterium
Til denne problemstillingen har vi utledet fglgende revisjonskriterium:

e Kommunen bgr ha en overordnet eiendomsstrategi som er politisk vedtatt

3.2. Eiendomsstrategi

Kommuneplanens samfunnsdel
Kommuneplanens samfunnsdel (2022-2034) er de overordnede styringsdokumentet som setter

Horten kommunes overordnede samfunnsmal og strategier for hvordan det skal jobbes i
kommunen. For a vise hvordan kommunen skal jobbe for & nad malene i kommuneplanens
samfunnsdel utarbeides det strategier og sektorspesifikke oppdrag og tiltak. Planlegging av
tiltakene skjer gjennom budsjett og handlingsplan.

Det er ikke gitt noen spesifikke mal knyttet opp mot forvaltning og drift av kommunale bygg og
boliger.

Politisk vedtatt eiendomsstrategi
Horten kommune har ikke en egen overordnet eiendomsstrategi med feringer og mal for

eiendomsforvaltningen som er vedtatt av kommunestyret. Selv om det ikke finnes en formell
eiendomsstrategi gis det imidlertid faringer i politiske enkeltsaker. Eiendom mottar ogsa mal og
faringer fra kommunedirekter og kommunalsjef.®

Virksomhetsplanen

| virksomhetsplanen for Eiendom 20257 fremgar oppgaver og bestillinger som kommunedirektaren
har gitt for kommunalomradet for det kommende aret satt opp mot det som er vedtatt av
kommunestyret. Politiske mal og oppdrag er blant annet knyttet til boligene fra Horten
boligstiftelse, salg av eiendommer og skolestruktur.

6 Intervju med eiendomssjef
7 Virksomhetsplan Eiendom 2025
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| virksomhetsplanen har kommunedirektgren fglgende forventninger til virksomhet Eiendom:

Eiendom skal sa langt som mulig sgke a oppna et baerekraftig drift og vedlikehold innen kommunal
bygningsmasse pa en miljgmessig god mate og legge til rette for innovasjon og nytenkning. HMS
og serigst arbeidsliv skal vektlegges. Eiendom er ansvarlig for a legge til rette for vaktordninger pa
tvers av kommunalomradet og innen enheten. Kommunens nye satsning pa egeneide boliger skal
0gsa prioriteres videre.

e [ovlig og forsvarlige kommunale bygg og boliger

o Beerekratftig vedlikehold

e Drift og vedlikehold av kommunal eiendomsmasse inkludert boliger.

e Omstillingsprosesser

e HK3.0

o Drifte og vedlikeholde kommunal eiendomsmasse

e Fortsette fusjonen av Horten boligstiftelse inn i kommunen

o Internkontroll knyttet til bygningsmassen

e Brannvern og internkontroll er viktige satsningsomrader.

e Enheten er ansvarlig for giennomfaring av investeringsprosjekter innen
kommunalomradet. For alle prosjekter skal serigst arbeidsliv, HMS og god
gkonomistyring ligge til grunn.

e Infrastruktur for nye bydeler og nytt renseanlegq blir viktige prosjekter i perioden.

Ifglge virksomhetsplanen skal det ogsa utvikles en strategi for en fornuftig boligportefalje, som
sikrer baerekraftig forvaltning av kommunens totale boligportefglje og eiendomsmasse.

3.3. Andre dokumenter som gir feringer

Plan for baerekraftig vedlikehold
Kommunestyret har vedtatt en Plan for baerekraftig vedlikehold av eiendomsmassen for 2025-

2030.2 | planen er det vedtatt at 1 % av forsikringssummen skal avsettes til vedlikehold. °

...Fra og med 2017 skal falgende handlingsregler gjelde: Det settes av minimum 1 % av
forsikringssummen til kommunal bygningsmasse og idrettsanlegg til bruk til verdibevarende
vedlikehold hvert ar..... Dette innarbeides i skonomiplanen og i fremtidige budsjetter.

Vi har gjort en beregning av hva 1 % av forsikringssummen ville tilsvare per kvadratmeter for
radhuset. Med et fullverdiggrunnlag pa 265 283 000 kr delt pa 6 989 kvadratmeter tilsvarer dette et
belap pa 378 kr per kvadratmeter.

8 Plan for beerekraftig vedlikehold 2025-2030, vedtatt i kommunestyrets mgte 05.11.25, sak 25/96
9 Plan for beerekraftig vedlikehold 2025-2030, Hovedutvalget for klima, miljg og kommunalteknikk vedtok 15.10.2012, sak
056/12
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| Plan for verdibevarende vedlikehold erkjennes at det ma gjgres prioriteringer i vedlikeholdet, og
gjennom en spesifikk plan for bedret vedlikehold pekes det ut en retning med vridning fra
driftsmidler til vedlikeholdsmidler gjennom:

e Prioriteringer

o Effektiviseringsprogram

¢ God produksjonsplanlegging med hjelp fra ordresystem
o ENOK og sentral driftsstyring

o Rammeavtaler

o Reduksjon av arealer

o Krauv til prosjekt ved bygging av nye bygg

e Reduksjon av investeringer

Planen gir felgende prioritering innen bygningsvedlikehold og drift:

Brannsikkerhet

Vanninntrenging

Inneklima, herunder stgv og renhold
Ventilasjon

ENGK, herunder sentral driftsstyring
Elektro, med tanke pa liv og helse
@vrig vedlikehold

N ok wDN =

Prioriteringene har blitt utviklet i den hensikt & kunne drive lovlig og forsvarlig. Dette innebeerer at
ordineert verdibevarende vedlikehold er lavere prioritert enn vedlikehold som sikrer liv og helse.

Plan for kommunal infrastruktur
Kommunestyret har ogsa vedtatt en Plan for kommunal infrastruktur 2017-2029, som viser hvilke

eiendommer og anlegg kommunen eier, og hva de kan ha behov for i 12 et ars perspektiv. Dette
innebaerer blant annet:

e Vurderer navaerende bygningsmasse og fremtidige mulige behov.
e Boligmasse i naveerende og fremtidig kommunalt eie

e Arealer, bade for salg og nye behov

e Sentrale investeringsbehov i et 12 ars perspektiv.

Med bakgrunn i oversikten over salgbare eiendommer fra Plan for infrastruktur, er det ogsa
utarbeidet en utredning om salg av kommunale eiendommer til dkonomi og handlingsplan 2024-
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2027. 9 En revidert oversikt viser hvilke eiendommer som kan selges, nar og hvilke det ikke er
hensiktsmessig a selge.

Andre politiske saker om eiendomsforvaltningen:
Det er ogsa gitt politiske faringer for eiendomsforvaltningen gjennom andre politiske saker:

¢ Prosjektgijennomfaering - kapasitetsutfordringer ved prosjektgjennomfaring (KST 2022)

e Veivalg i eldreomsorgen (KST 2024)

o Oppvekstsenter (Hovedutvalget 2025)

o Ny skolestruktur (KST september 2025)

o Prosjekt diverse investeringer (Hovedutvalget 2021, 2022 og 2023) — Oversikt over hvilke
bygg som skal prioriteres for investeringer

Eiendomssjefen oppgir at selv om kommunen ikke har en eiendomsstrategi oppleves det at de
politiske faringene er relativt tydelige nar det gjelder daglig drift og prioriteringer. 1 tillegg til plan for
verdibevarende vedlikehold er det politiske enkeltsaker hvor det er gitt faringer om gkt
arealeffektivitet, skolestruktur samt salg av flere bygg. Det er ogsa gjennomfgart store
investeringsprosjekter i nybygg de siste arene, spesielt skoler, med mal om mer energieffektive og
vedlikeholdsvennlige bygg. Dette har resultert i lavere drifts- og vedlikeholdskostnader for den nye
bygningsmassen.

Eiendomssjef peker pa at endrede politiske beslutninger generelt medfarer en viss usikkerhet og
gir utfordringer for langsiktig planlegging og prioritering av vedlikehold og investeringer. Lilleas
skole trekkes frem som et tydelig eksempel pa dette, ettersom skolen har veert gjenstand for flere
politiske vedtak om bade nedleggelse og videre drift. P4 grunn av denne usikkerheten har det kun
blitt gjort det mest nadvendige vedlikeholdet, og starre investeringer har blitt holdt igjen.

Eiendomssjefen uttrykker at det med fordel kunne vaert en mer overordnet pekepinn pa hvilken
retning tienesteomradet Eiendom skal ga i, men at dette ikke har veert prioritert sa langt.

Eiendomssjefen opplever at tienesteomradet Eiendom blir involvert i prosesser og far anledning til
a komme med innspill og anbefalinger, men understreker at den gkonomiske situasjonen i
kommunen ofte er avgjgrende for hvilke tiltak som faktisk gjennomfares.

Det ikke tilstrekkelig budsjettmidler til & oppfylle vedtaket om & avsette 1 % av forsikringssummen
til vedlikehold. Dette kommuniseres arlig fra kommunalsjef for Utbygging, miljg og teknikk til
politisk niva.

Leder for Bygningsdrift har ikke kjennskap til eksplisitte, politisk bestemte mal for
eiendomsforvaltningen. Det gis uttrykk for at virksomheten mottar feringer fra overordnet niva, men

10 Utredning til verbalpunkt i @konomi og handlingsplanen. Verbalpunkt 20. 2023-2026
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at disse i hovedsak omhandler praktiske forhold, som for eksempel gnsket om & eie boliger fremfor
a leie, og a tilpasse boligmassen til behovene i kommunen. Det er politisk besluttet & oppgradere
bygningsmassen, seerlig skoler, de siste ti arene, noe som har medfart gkt kvalitet pa byggene.
Det er imidlertid ikke kjent for virksomhetslederen at det finnes en overordnet strategi eller
langsiktig plan for utvikling og avhending av bygningsmassen, utover enkeltvedtak i
kommunestyret. Det nevnes at skiftende politisk klima kan vaere en utfordring med tanke pa
langsiktig planlegging, her er det konkrete eksempler pa at vedtak om nedlegging av skole har blitt
endret flere ganger.

Det er tydelige krav til sikkerhet og lovpalagt vedlikehold, men mindre tydelige politiske faringer for
prioritering av vedlikehold ut over dette. Leder for Bygningsdrift er ikke kjent at regelen om
avsetting av 1 % av forsikringssum til vedlikehold har veert praktisert.

Virksomhetsleder bolig forteller at Horten kommune ikke har en eiendomsstrategi, men at det
finnes et overordnet politisk mal om a drive sa beaerekraftig som mulig. Dette innebaerer at
leieinntekter og utgifter skal harmoniseres, slik at driften blir gkonomisk forsvarlig.

Det er ikke gitt detaljerte politiske mal eller strategier for standard pa boligmassen, men virksomhet
Bolig rapporterer status og utfordringer til politisk niva, og fremmer forslag om endringer i
portefgljen ved behov.

3.4. Revisors vurdering av politisk bestemte mal

Horten kommune har ikke utarbeidet en helhetlig, politisk vedtatt eiendomsstrategi som gir klare
fgringer for langsiktig forvalting av eiendomsmassen. Kommunen har flere politisk vedtatte planer
og dokumenter, som samlet sett gir faringer for eiendomsforvaltningen, men disse fremstar som
fragmenterte og mangler en helhetlig, strategisk tilneerming. Det er klarere fgringer for kommunens
daglige eiendomsdrift.

En politisk vedtatt eiendomsstrategi vil kunne gi kommunen et styringsverktgy som setter retning
og tilrettelegger for at forvaltningen av bygg skjer langsiktig og planmessig. Fraveeret av en slik
strategi kan innebaere at kortsiktige Igsninger prioriteres fremfor planmessig vedlikehold og
utvikling. Dette kan igjen gi utfordringer knyttet til effektiv ressursbruk og maloppnaelse over tid.

En politisk vedtatt eiendomsstrategi vil ogsa kunne gi politisk niva gkt kunnskap om
eiendomsforvaltningen, og vaere med pa a tydeliggjere ansvaret kommunestyret har som eiere av
kommunens eiendommer.

Ifelge prinsipper for god eiendomsforvaltning bgr en eiendomsstrategi fastsette formal med a eie
eiendom, hvilke eiendommer det er interessant a eie og begrunnelsen for dette. Strategien bar
ogsa omfatte framgangsmater for & anskaffe, forvalte, utvikle og avhende eiendom, samt mal og
rammebetingelser for forvalternivaet. Sentralt i eiendomsstrategien vil det ogsa vaere & avklare
hvilket ambisjonsniva kommunestyret gnsker at Horten skal ha for vedlikeholdet. | Plan for
verdibevarende vedlikehold er det i dag gitt faringer om at byggene skal veere «lovlig og
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forsvarlig», samtidig som et tidligere politisk vedtak tilsier at 1 % av forsikringssummen skal
avsettes til verdibevarende vedlikehold. Belgpet pa 1 % praktiseres ikke i daglig drift og er ikke
forankret i anerkjente nivaer for beregning av vedlikehold. Vare beregninger viser for eksempel at
for radhuset vil 1 % tilsvare 378 kr m2. Dette fremstar ikke som et realistisk og oppnaelig niva for
kommunen a fa til. Kommunens nivaer for vedlikehold er naermere omtalt i kapittel 4.
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4. Tiltak for verdibevarende vedlikehold

Problemstilling 2: Har Horten komme tiltak for a sikre et godt, verdibevarende vedlikehold
av formalsbyggene og utleieboligene sine?

4.1. Revisjonskriterier
Til denne problemstillingen har vi utledet fglgende revisjonskriterier:

¢ Rollefordelingen i eiendomsforvaltningen bor vaere klar

e Kommunen bgr ha et rasjonelt system for a styre og planlegge
eiendomsforvaltningen

e Kommunen bgr ha en oversikt over byggenes tilstand og vedlikeholdsbehov

o Det beor foreligge en vedlikeholdsplan som strekker seg over flere ar

o Det bor vere stilt tilstrekkelig midler til radighet for a kunne gjennomfore et
verdibevarende vedlikehold.

¢ Kommunen ber rapportere tilstand i forhold til vedtatte mal, med forslag om
prioriteringer og kostnadsoverslag

4.2. Roller og ansvar

Eiendomsenheten
Eiendom ledes av en eiendomssjef og er delt inn i fire virksomheter; Bolig, renhold,

eiendomsforvaltning og bygningsdrift.

Eiendomsforvaltning g

| |

Figur 1 Organisering Eiendom - Plan for baerekraftig vedlikehold 2025-2030
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Eiendomsforvaltning
Eiendomsforvalter er organisert direkte under eiendomssjefen, og bistar med statte til kjgp, salg og
daglig forvaltning av eiendommer. '

Renhold
Renhold bestar av ca. 50 ansatte, ledet av en virksomhetsleder og en assisterende
virksomhetsleder. Renholderne er fordelt pa bygg og omrader, med egne teamledere.’

Bygningsdrift

Bygningsdrift bestar av virksomhetsleder og 14 ansatte som har ansvar for planlagt vedlikehold og
daglig drift av kommunale bygg, inkludert omsorgsboliger og andre formalsbygg.
Ansvarsomradene omfatter alt fra utvendig vedlikehold til tekniske installasjoner, med unntak av
uteomrader knyttet til eiendommene.'® Dersom det er starre oppgraderinger lgftes dette til
prosjektenheten.

Ansatte er hovedsakelig fagleerte vaktmestere. Fire ansatte har spesialansvar for hvert sitt
fagomrade innen rar, elektro, ventilasjon og adgangskontroll. Vaktmestergruppen er samlet pa
tvers av portefaljen, de har ansvar for hver sine bygg, men kan ogsa rullere. Det har veert sgkelys
pa a bygge kompetanse internt og etter virksomhetsleder bygningsdrifts oppfatning har
virksomheten en bred og god kompetanse pa de fleste omrader.

Det er utarbeidet stillingsbeskrivelser for bygningsdrift- bas og fagarbeidere.

Bolig

Virksomhetsomradet «Bolig» ble etablert ved overtakelsen av Horten boligstiftelse og bestar av 5,5
ansatte, samt virksomhetsleder. Omradet har et dedikert ansvar og ledelse for drift, vedlikehold og
utvikling av boligene overtatt fra stiftelsen 1°

Boligforvaltningen har egne ansvarsomrader for tidligere og ny boligportefglje, og det er etablert et
tett samarbeid med bygningsdrift. Vaktmestere fra Bygningsdrift bistar i daglig drift, og det er
ansatt egne ressurser i Bolig for & handtere den gkte portefeljen.’® Det er ogsa vektlagt
kompetanseoverfgring fra tidligere forretningsferer.

Prosjekt var tidligere en egen enhet, men er na slatt sammen med Eiendom for bedre
samhandling. Prosjekt er organisert direkte under Eiendom og seks prosjektledere rapporterer til
eiendomssjefen. Omradet har ansvar for gjennomfaring av alle stgrre byggeprosjekter og enkelte
anleggsprosjekter. Prosjektlederne falger opp prosjektene fra planlegging til ferdigstillelse.'”

" Innledende samtale med eiendomssjef

2 Innledende samtale med eiendomssjef

13 Referat intervju leder bygningsdrift

4 Intervju virksomhetsleder bygningsdrift

5 Horten boligstiftelse — status og forbedringer (Horten kommune)
16 Intervju med virksomhetsleder bolig

7 Intervju med Eiendomssjef
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Brukerne av byggene
Det er utarbeidet brukeravtaler mellom eier og brukere av formalsbyggene som definerer

ansvarsforhold og roller knyttet til drift og vedlikehold av uteomradet og bygningsmassen. Vi har
fatt tilsendt flere eksempler pa dette.

For boligene er det husleiekontrakter som regulerer ansvaret mellom Eiendom som utleier og
leietaker. Etter overtakelse av boligene fra Horten boligstiftelse er det et pagaende arbeid med a
harmonisere husleiekontraktene.

Vi har gjennomfart en sparreundersakelse rettet mot brukerne av de kommunale byggene. Pa
spersmal om det er avklart hva som er enheten sitt ansvar nar det gjelder drift av bygget og hva
som er Eiendom sitt ansvar er fglgende svart:

Figur 2 Avklart ansvar (N=36)
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Resultatene viser at de fleste brukerne av de kommunale byggene opplever ansvarsfordelingen
mellom enheten og Eiendom som tydelig. Det er likevel noen som opplever uklarheter, og i en
kommentar er det vist til spgrsmal rundt kostnadsfordeling ved vedlikehold og reparasjoner.

Tilbakemeldingen fra intervju med leder for Oppfelging hjemmeboende er at ansvarsforholdet
mellom brukere og Eiendom oppleves som ryddig. Det vises blant annet til at det benyttes
standardkontrakter for leie av bolig.

| intervjuer med Eiendomsenheten uttrykkes det bred enighet om at at ansvarsfordelingen i
eiendomsforvaltingen oppleves som tydelig, bade internt og i forhold til tienestene og leietakerne.
Ledelsen peker blant annet pa klare roller for bestillere, utfgrere og overordnet ansvar. Videre at

'8 Intervju med virksomhetsleder bolig
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det er interne rutiner for samarbeid mellom avdelingene. Fagsystemet PSIAM oppgis ogsa som et
velfungerende system som bidrar til tydelige roller og god informasjonsflyt.

Ansatte gir uttrykk for frihet under ansvar innenfor sitt omrade. Det beskrives apen og god dialog
mellom fagansvarlige, @vrige vaktmestere og ledelse, og det er lav terskel for & be om bistand pa
tvers av fagomrader.

Eiendomssjef viser til at integreringen av Boligstiftelsens eiendommer i kommunens portefglje har
veert en omfattende prosess, og at arbeidet med a tydeliggjare roller og funksjoner fortsatt pagar.
Virksomhetsleder bolig oppgir at roller og ansvar internt i boligforvaltningen og mellom bolig og
bygningsdrift nd oppleves som tydelige.

4.3. Revisors vurdering av roller og ansvar

Vi vurderer rollefordelingen i Horten kommunes eiendomsforvaltning som klar og tydelig. De ulike
akterene har definerte ansvarsomrader, og det er utarbeidet rutiner og systemer for samarbeid og
informasjonsflyt. Det finnes avtaler og kontrakter som regulerer forholdet mellom eier, bruker og
leietaker. Tilbakemeldingen fra brukerne er ogsa at dette, i all hovedsak, oppleves som tydelig.
Selv om integreringen av Boligstiftelsens eiendommer har krevd ekstra innsats, sa er det na
etablert en tydelig rollefordeling ogsa her.

4.4. System for a styre og planlegge

Arbeidsverktgy og systemer
Eiendom benytter et digitalt ordresystem (PSIAM) for a registrere, planlegge og falge opp

vedlikeholdsoppgaver. | intervjuene fremga det at systemet gir oversikt over historikk, pagaende
og planlagte oppdrag, og sikrer at alle tiltak dokumenteres. Avvik handteres fortlapende i systemet,
og det er etablert rutiner for 8 dokumentere utbedring av avvik. Faste oppdrag knyttes til spesifikke
bygg og kan legges inn med intervaller (for eksempel arlig, manedlig og ukentlig). Systemet
genererer automatiske oppgaver, som eksempelvis brannrunder, og sender ut varsler til
ansvarlige. Systemet gir ikke noe samlet oversikt over vedlikeholdstiltak som er gjennomfart pa
byggene. Man kan imidlertid sgkes seg fram til det som er gjennomfart tidligere. '° Bade ledelse og
ansatte i Eiendom gir uttrykk for at PSIAM er et system som fungerer godt.

| intervjuene fremgar det ogsa systemer for observasjon og kartlegging gjennom faste vaktmestere
pa hvert bygg, samt rutiner for inspeksjonsrunder. Et godt samarbeid med renholderne pekes ogsa
pa som en viktig kilde til & oppdage feil og mangler ved byggene. | arbeidet med a holde oversikt
og planlegge vedlikeholdet blir ogsa intern kompetanse fremhevet som et viktig bidrag.

For administrativ oversikt og forvaltning av leieforholdene i de kommunale utleieboligene benyttes
systemet FAMAC. Det gjares et besgk i boligene hvert ar, samt en vurdering av vedlikeholdsbehov

19 Intervju virksomhetsleder bygningsdrift
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nar leietaker flytter ut etter endt leieforhold. En person med god kunnskap om boligene fra tidligere
Horten boligstiftelse ble ogsa med over til kommunen ved overtakelsen. 2°

Oppfelging av meldinger og avvik

Brukerne av byggene melder vedlikeholdsbehov og feil i PSIAM, mens akutte feil rapporteres til
vakttelefonen. Ved endringer i saken mottar brukerne epost, og de har tilgang til status og oversikt
over alle innmeldte saker via ansattportalen. Det er utarbeidet brukerveiledninger for systemet 2'22
For hvert bygg er det en ansvarlig kontaktperson, ofte stedlig brannvernansvarlig, som har jevnlig
kontakt med eiendomsforvaltningen via elektronisk ordresystem.?® Virksomhetsleder bygningsdrift
oppgir i intervju at det oppleves tydelig hva brukerne skal rapportere i PSIAM.

Resultatene fra spgrreundersgkelsen viser ogsa at brukerne av byggene er godt kjent med hva
som skal meldes inn i PSIAM. De opplever at det er enkelt & melde ifra om feil og mangler og at
innmeldte vedlikeholdsbehov blir giennomfart innen rimelig tid. Over 90 % har svart i den positive
enden av skalaen pa disse tre sparsmalene, det vil si 4-6 pa en skala fra 1-6.

Det er i undersgkelsen gitt to utfyllende kommentarer til PSIAM Det papekes at systemet oppleves
som tregt, samt at det kan veere lite oversiktlig at man ikke har tilgang til & se andre innmeldte
saker fra avdelingen og deres status.

Leietakerne i de kommunale utleieboligene melder ogsa inn feil og behov i PSIAM, men kan i
tillegg ringe eget telefonnummer til Bolig. Tjenestene bistar ogsa dersom beboer har behov for
bistand til & melde ifra. Virksomhetsleder bolig oppgir at det er tydelig hvordan leietakerne kan ta
kontakt. Dette samsvarer ogsa med inntrykket vi har fatt gjennom intervju med leder for Oppfalging
Hjemmeboende. Det vises ogsa til at kommunen og Eiendom oppleves som en serigs og god
utleier og at de fleste opplever det som trygt & bo i en kommunal utleiebolig. Tilbakemeldinger fra
brukere og ansatte blir tatt tak i raskt nar de mottas.

Involvering av tjenestene ved vedlikeholdsplanlegging

| intervju med Eiendom vises det til at tienestene involveres i planleggingen av vedlikehold
gjennom dialog i PSIAM og tilstedeveerelse pa byggene. | tillegg gjennomferes det egne mater
mellom eiendomssjef og virksomhetslederne hvor det gis innspill om tilstand og behov i byggene
tienestene disponerer. Dette tar Eiendom med videre i planleggingen av vedlikehold. Eiendomss;jef
forteller at det er et tett samarbeid og dialogen oppleves som god. | tillegg gjennomfarer
Virksomhet Bolig manedlige samarbeidsmater med NAV og Mestringsteam. 24

Pa sparsmalet Ved planlegging av vedlikehold involveres leietaker/bruker i tilstrekkelig grad er
fglgende svart:

20 Forvalting, drift og vedlikeholdssystem

21 Brukeravtaler

22 Anmodning om arbeidsordre PSIAM lederportal og Innfgring i PSIAM ansatteportal

23 Innledende samtale med eiendomssjef

24 Mestringsteam gir oppfelging til hjiemmeboende som har utfordringer med rus og psykisk lidelse
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Figur 3 Involvering av bruker ved planlegging av vedlikehold
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Resultatene fra spgrreundersgkelsen til brukerne viser et variert bilde. Rett under halvparten av
brukerne (44 %), opplever involveringen i vedlikeholdsplanlegging som tilstrekkelig, mens 14 %
opplever den ikke som tilstrekkelig. Samtidig er det en betydelig andel (30) % som svarer midt pa
skalaen.

Pa spgrsmal om Eiendom har tilfredsstillende oversikt over vedlikeholdsbehovet for «mitt» bygg
oppgir 40 % at de er helt eller delvis enig (5-6), sveert fa (8 %) er helt eller delvis uenig (1-2), mens
ca 30 % har svart midt pa skalaen (3-4). 22 % oppgir at de ikke vet.

Leder for Oppfalging Hiemmeboende opplever samarbeidet med Eiendom som godt, tjenestene
involveres ved behov og det er en god relasjon. Det oppleves god bistand og vilje til & gjare det
best mulig for beboerne. Det pekes likevel pa en utfordring knyttet til forventningene til hva ansatte
i helse kan fa brukerne til & gjgre. Helse har for eksempel ikke hjemler i lov for a flytte eller tvinge
beboerne. Det presiseres at det alltid er vilje til & hjelpe, men det er forskjeller i tiineermingen.

Eiendom, ved renhold og bygningsdrift, gjennomfgrte i 2023 en egen brukerundersgkelse.
Undersgkelsen ble sendt til bygningsansvarlige. Resultatene viste giennomgaende gode
tilbakemeldinger pa innmelding av feil i PSIAM, servicekvalitet og ansattes mgte med brukerne.
Nar det gjelder kjennskap til innholdet i brukeravtalene, viste svarene noe varierende kjennskap til
denne.

Egenregi eller kjegp av tjenester

| intervjuene fremgar at det legges vekt pa a utfgre mest mulig arbeid med egne ressurser far
eksterne tjenester kjgpes inn. Til daglig drift og mindre vedlikeholdsoppgaver brukes i hovedsak
intern fagkompetanse, mens til starre prosjekter settes det ut til eksterne leverandarer giennom
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rammeavtaler. Det pekes pa at dette gir en fleksibilitet og mulighet til a tilpasse ressursbruken etter
behov og tilgjengelige midler.?®

Eiendomssjef oppgir at de har god kontroll pa byggene og hva som skal prioriteres. Det er ansatte
med hay fagkompetanse, samt en relativt liten kommune med oversiktlig bygningsmasse, noe som
gjor det lettere a ha kontroll. Det fremheves at stor grad av egenproduksjon og dedikerte ansatte
som har eierskap og god kjennskap til byggene gjer det lettere & fange opp behov og svakheter.

Det jobbes ogsa med kontinuerlig forbedring av rutiner for vedlikehold, brannforebygging og
brukeroppfalging.?

4.5. Revisors vurdering av system for styring og planlegging

Vi vurderer at Horten kommune har etablert flere sentrale elementer i et rasjonelt system for
styring og planlegging av eiendomsforvaltningen. Bruken av digitale systemer som PSIAM og
FAMAC, kombinert med faste rutiner for inspeksjon, meldingshandtering og samarbeid mellom
enheter, gir kommunen et godt utgangspunkt for systematisk oppfalging av vedlikeholdsbehov. De
digitale systemene muliggjgr dokumentasjon, historikk og automatisering av oppgaver, samtidig
finnes, per i dag, ikke noen enkel mate a fa en samlet oversikt over gjennomfarte tiltak for det
enkelte bygg.

Det er positivt at det er etablert rutiner for involvering av brukerne i vedlikeholdsplanleggingen,
men resultatene fra sparreundersgkelsen viser forbedringsmuligheter knyttet til involvering av
brukerne. Som eier har kommunen et viktig ansvar overfor bruker ved & skulle tilby formalstjenlige
lokaler. En god dialog mellom Eiendom og brukerne er derfor sentralt for & kunne fange opp behov
for endringer eller utvikling av byggene i trad med brukernes behov.

4.6. Tilstandskartlegging

Kartlegging av tilstand

Horten kommune har tidligere ikke hatt en systematisk tilstandskartlegging av alle bygg og det
finnes derfor ikke sikre tall for samlet vedlikeholdsetterslep. | Plan for verdibevarende vedlikehold
er det antatt et arlig vedlikeholdsbehov pa 13 millioner kroner for & gjennomfgre et verdibevarende
vedlikehold. Behovet er generelt og basert pa standarder for bygningsvedlikehold (NS 3454) og
forsikringsverdi.?’

| intervjuene fremgar at det foregar et pagaende kartleggingsarbeid av eiendomsmassen, bade av
formalsbygg og boligene overtatt etter Horten boligstiftelse. Dette skal danne grunnlag for nye
vedlikeholdsplaner.

For formalsbyggene utfgres innvendig og utvendig kartlegging i egenregi. Det er ikke gjennomfart
tilstandskartlegginger opp mot tilstandsgrad pa de ulike bygningskomponenter, dette er heller ikke

25 Intervju virksomhetsleder bygningsdrift og eiendomssjef
26 Innledende samtale med eiendomssjef 14.11.25
27 Plan for baerekraftig vedlikehold 2025-2030
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planlagt giennomfart. Hvilke behov som er kritiske for bygget opp mot lovpalagte oppgaver og
gkonomisk/ produktiv tiinaerming skal kartlegges.?®

Virksomhetsleder bygningsdrift oppgir at per november 2025 er kartlegging av skoler og
barnehager stort sett ferdig. Det er mal om at gvrige formalsbygg skal veere kartlagt i lapet av
januar 2026. Det er en utfordring a sette av nok tid til dette, men det jobbes systematisk med a
involvere bade egne ansatte og bygningsansvarlige for a fa en helhetlig oversikt. Kartleggingen
foregar ved at det samles inn tidligere informasjon fra befaringer. Deretter involveres vaktmester
pa aktuelt bygg for a supplere, for fagansvarlige vurderer tekniske oppgraderingsbehov. Til slutt
gjennomgar Park og idrett uteomradene. Vi har mottatt vedlikeholdsplaner for skole og barnehager
som viser vurdering av tilstand for de ulike bygningsdelene pa hvert bygg, samt antatt restlevetid.

For boligene overtatt etter Horten boligstiftelse er det gnske om en gjennomgang av hele
boligmassen for & fa en oversikt over faktisk tilstand. Det pagar derfor en omfattende kartlegging
av hele boligmassen, bade innvendig og utvendig. Interne ansatte gjennomfarer befaringer
innvendig, mens eksterne rammeavtaleleverandgrer bistar med utvendig kartlegging. 2°
Virksomhetsleder bolig anslar at omtrent 70-80 % av boligene per desember 2025 er kartlagt
innvendig. Det har veert noen utfordringer med a fa tilgang til alle boligene. | kartleggingen
vurderes det hvilke utbedringer som er prekeere og ma tas umiddelbart, hvilke som kan vente ett,
fem ar eller endra lengre. Det legges ogsa vekt pa & estimere kostnader for ngdvendige tiltak.

Vi har mottatt kopi av rapporter fra utvendig tilstandskartlegging av boligene. Rapportene
konkluderer pa tilstand, god, middels darlig. Det er ogsa oversendt et exceldokument som viser
arbeidet med 4 tilstandskartlegge hvert bygg. *°

Formalsbygg: *'

o Kartlagt vedlikehold og investeringsbehov skoler 22.1 millioner
o Kartlagt vedlikehold og investeringsbehov barnehager 5,4 millioner

Boliger:

o Kartlagt utvendig vedlikeholdsbehov boliger overtatt etter Horten boligstiftelse — overslag kr
34 millioner %2

Eiendomssjefen vurderer bygningsmassens generelle tilstand som god, og fremhever at malrettet
innsats de siste arene har fart til en hagyere standard. Spesielt har nye bygg og ombygginger hatt

28 |Intervju virksomhetsleder bygningsdrift

29 Intervju med virksomhetsleder bolig 23.09.25
30 Horten boligstiftelse kartlegging

31 Vedlikeholdsplan skoler og barnehager

32 Horten boligstiftelse kartlegging
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en tydelig positiv effekt pa den samlede bygningsstandarden, slik at eiendommene na fremstar
som betydelig forbedret sammenlignet med tidligere ar.

Virksomhetsleder bygningsdrift opplever at de har god oversikt over status og tilstand i
formalsbyggene. Byggene beskrives som i generelt god stand, og det er fa avvik ved tilsyn.

Videre opplyser virksomhetsleder bolig at boliger kommunen eide fra far gjennomgaende er i noe
bedre stand enn boligene overtatt fra tidligere Horten boligstiftelse.

Leder for Oppfelging hjiemmeboende opplever at de kommunale utleieboligene stort sett er i god
stand, men papeker at det er tydelige forskjeller mellom boligene. Noen av boligene er eldre og har
preg av slitasje, mens andre er nyere og fremstar som moderne. Spesielt der det er utfordringer
knyttet til rus, finnes det boliger med lavere standard. Dette skyldes imidlertid hovedsakelig forhold
ved brukerne selv, og ikke manglende vedlikehold fra eiendom. Leder for Oppfalging
hjemmeboende opplever at Eiendom gjar det de kan for & opprettholde standarden pa boligene.

4.7. Revisors vurdering av tilstandskartlegging

Horten kommune har igangsatt et arbeid med & kartlegge tilstand og vedlikeholdsbehov for bade
formalsbygg og utleieboliger. Dette vurderes som positivt og n@dvendig for a sikre en helhetlig og
oppdatert oversikt over eiendomsportefgljen. Kartleggingen vil gi et bedre grunnlag for prioritering
og planlegging av vedlikeholdstiltak, og legge til rette for mer malrettet ressursbruk. Samtidig er
ikke kartleggingsarbeidet ferdigstilt, men det er anslatt & veere ferdig i lepet av farste halvar 2026.

Det utarbeides rapporter og oversikter som gir et bilde av status og behov for vedlikehold, og det
fremgar ogsa kostnadsestimater. For skoler, barnehager og boligene er dette pr desember 2025
samlet anslatt til 61 millioner. Ettersom estimatet kun gjelder deler av eiendomsmassen, sa er det
viktig at den pabegynte kartleggingen av tilstand fullfgres, slik at kommunen far en samlet oversikt
over behovet for vedlikehold.

Vi har merket oss at tilstandskartleggingen i hovedsak setter sgkelys pa kritiske behov og
lovpalagte krav. Dette kan fare til at ordinaert, verdibevarende vedlikehold nedprioriteres. Det er
ikke planlagt tilstandsanalyser etter NS 3424. Standarden opererer med fire tilstandsgrader (TGO-
3), som indikerer en diagnose ut fra hvor store feil og mangler bygningen har. Slike analyser kan gi
et enda bedre grunnlagt for a prioritere vedlikehold.

Basert pa disse forholdene vurderer vi at kommunen delvis har oversikt over byggenes tilstand og
vedlikeholdsbehov.

4.8. Vedlikeholdsplan

Planer for vedlikehold

Horten kommune har nylig utarbeidet femarige vedlikeholdsplaner for skoler og barnehager. |
tillegg er det satt i gang arbeid med & utvikle tilsvarende planer for andre formalsbygg og
kommunale boliger. Malet er & fa pa plass vedlikeholdsplaner av samme type for alle bygningene
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kommunen drifter og forvalter. Vedlikeholdsplaner utarbeides i samarbeid mellom
Bygningsvedlikehold og Bolig.

Virksomhetsleder for bygningsdrift forklarer at de nye planene skal rulleres arlig, og at de skal
omfatte planlagte tiltak knyttet til bade drift og investeringer (oppgraderinger og pakostninger).
Estimert kostnad og prioritering av hvilket ar tiltaket skal gjennomfares vil fremga tydelig av
planene. Prioriteringer gjeres ut fra tilgjengelige midler, og tiltak som ikke kan gjennomfgres med
arets budsjett vil bli stdende som uprioriterte eller flyttes til senere ar.

Planlegging og prioritering skjer i samarbeid mellom byggdriftere og vakimestere gjennom
avdelingsmagater, der det foretas en helhetlig vurdering av hvilke tiltak som skal giennomfgres ut fra
tilgjengelige midler. Helse- og sikkerhetskrav gis hay prioritet, samtidig som det vektlegges a sikre
at byggene er funksjonelle og trygge for brukerne. Man har stukket seg langt for a prioritere helse
og omsorg, boliger og skoler. Virksomhetsleder bygningsdrift forteller at bakgrunnen for
utarbeidelse av de nye planene for skole og barnehage var nye krav i forskrift om miljgrettet
helsevern. Det er stort fokus pa a dokumentere og falge opp tiltak i trad med forskriften.

Vedlikeholdsplanene utarbeides i Excel, og det vurderes om de skal importeres direkte inn i
PSIAM for automatisk opprettelse av arbeidsordre. Forelgpig holdes planene utenfor systemet for
bedre oversikt og fleksibilitet, men det er dialog med leverandaren om muligheter for integrasjon.
Det vurderes ogsa a spesifisere hvilke tiltak som gjelder drift og hva som gjelder investeringer.

For & finne ut hva som er utfart av vedlikehold i dag, ma man ga inn i regnskapssystemet og se pa
kostnader per objekt. Dokumentasjonen pa utferte tiltak er ikke alltid lett tilgjengelig, og
virksomhetsleder bygningsdrift oppgir dette som et forbedringspunkt.

Vedlikeholdsplanene for skole og barnehage er strukturert etter bygningsdelstabellen og er koblet
til det elektroniske ordresystemet (PSIAM). Planene gir en oversikt over hvert enkelt bygg med
vurdering av tilstand for de ulike bygningsdelene, samt antatt restlevetid. Det fremgar ogsa hvilke
tiltak som er planlagt, tidspunkt for giennomfering av tiltakene og estimert kostnad. | planene
synliggjgres ogsa hvem som har ansvaret. Per november 2025 er vedlikeholdskostnadene for
skolene estimert til 22,1 millioner kroner, og for barnehagene til 5,4 millioner kroner. Noe av dette
ligger under ansvarsomradet til Park og idrett.

Virksomhetsleder for bolig forteller ogsa at vedlikeholdsplanen for boligene skal gi en oversikt over
kostnadsestimater, hvilke tiltak som ma prioriteres, og i hvilken rekkefglge de ber gjennomfgres.
Det legges opp til & skille mellom akutte behov og tiltak som kan vente. Det er et mal at planen
skal bidra til en mer forutsigbar og baerekraftig forvaltning, hvor ngdvendige oppgraderinger og
vedlikehold kan gjennomfgres innenfor de gkonomiske rammene virksomheten har til radighet.
Planen vil ogsa veere et viktig grunnlag for & vurdere hvilke boliger som skal beholdes,
oppgraderes, bygges om eller eventuelt selges.
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Sikkerhet, spesielt brannsikkerhet, er en klar prioritet. Det er ogsa viktig a ha riktig type bolig til
riktig brukergruppe. Dersom det avdekkes boliger som ikke er hensiktsmessige a beholde,
fremmes forslag om salg til politisk niva.

Eiendomssjefen opplever at det er god oversikt over hvilke tiltak som bear prioriteres, og at
prioriteringene gjgres ut fra faglige vurderinger og tilgjengelige ressurser. Liv og helse er alltid
hgyest prioritert. Tidligere har planene veert mer langsiktige (5, 10, 15, 20 ar), men na gnsker man
kortere og mer konkrete planer som er relevante for dagens behov. De nye planene skal danne et
bedre grunnlag for a prioritere tiltak og sikre at ressursene brukes der behovet er stgrst.

4.9. Revisors vurdering av vedlikeholdsplan

Vi vurderer at Horten kommune delvis oppfyller revisjonskriteriet om a ha en flerarig
vedlikeholdsplan, slik Eiendomsutvalget anbefaler. Kommunen har nylig utarbeidet nye flerarige
vedlikeholdsplaner for skoler og barnehager, og det er igangsatt et arbeid med a utvikle tilsvarende
planer for gvrige formalsbygg og boliger. Planene som foreligger gir oversikt over tilstand, tiltak,
estimert ressursbehov og prioritering.

Samtidig vurderer vi at planverket fortsatt er fragmentert, og at de eksisterende planene kun
dekker deler av portefgljen. Etter var vurdering er det behov for en samlet flerarig vedlikeholdsplan
som omfatter alle bygg, med tydelige prioriteringer og et helhetlig blikk pa bade driftstiltak og
investeringer. Videre ser vi at planene for skole- og barnehagebygg, slik de er forelagt oss, i stor
grad fremstar som utviklet for & svare pa krav i forskrift om miljgrettet helsevern. Med denne
bakgrunnen kan det veere at fokus er et annet i disse planene, enn i en plan som har som
overordnet mal & prioritere tiltak opp mot verdibevarende vedlikehold.

Vi vurderer ogsa at planene som foreligger per i dag gir begrenset informasjon om hvilke tiltak som
faktisk er gjennomfgrt. Dette gjar det vanskelig & vurdere maloppnaelse og falge opp prioriteringer
over tid. En flerarig vedlikeholdsplan ber vise bade planlagte og gjennomfarte tiltak, samt hvilke
tiltak som er utsatt eller ikke gjennomfart som falge av manglende ressurser. Dette vil styrke
planens funksjon som styringsverktgy og gi bedre grunnlag for politiske prioriteringer. Videre bar
planen tydelig skille mellom driftstiltak og investeringer, slik at sammenhengen mellom planlagt
vedlikehold og gkonomiske rammer synliggjeres. En helhetlig, flerarig vedlikeholdsplan som
oppdateres Igpende og brukes aktivt i det daglige arbeidet, mener vi at vil kunne veere et sentralt
verktay for & sikre planmessig, malrettet og kostnadseffektiv forvaltning av kommunens bygg.

4.10. Gkonomiske midler til radighet

Formalsbygg

Tabellen nedenfor viser hvor mye som er regnskapsfart®® brukt til vedlikehold av formalsbyggene i
2024 og 2025.

33 Art 1230 Vedlikehold bygg/anlegg og 1250 Vedlikeholds materiell for ansvar 8230 Bygningsdrift
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Tabell 2 Regnskapstall vedlikehold formalsbygg

Art Ansvar Regnskap 2024
(kr)
1230/1250 8230 Bygningsdrift 13 910 657

Regnskap 2025

(kr)

12 402 002

Estimerte normtall for et verdibevarende vedlikehold vil i 2025, som nevnt i vedlegg 2, ligge godt

over 200 kr pr kvm.

For a vise hva Horten kommune bruker til vedlikehold av sine formalsbygg, har vi benyttet tall fra
SSB/KOSTRA*. KOSTRA bygger sine beregninger pa et utvalg kostnader for et utvalg kommunalt

eide formalsbygg.

Tabellen viser Horten kommunes egen rapportering av utgifter til vedlikehold per kvadratmeter for
formalsbygg til KOSTRA. Det er ogsa sammenliknet med andre kommuner i kommunegruppe 9.%°

Tabell 3 Kostra rapportering (tabell 12051)

Utgifter vedlikehold
formalsbygg pr m2 (kr)

3801 Horten
3802 Holmestrand
3811 Feerder
Kostragruppe 9

2020 2021 2022
84 69 47
25 122 48

224 177 139
88 89 83

2023

44
66
149
81

2024

104
66
116
86

Av tabellen ser vi at Horten har rapportert starst vedlikehold i 2024. Dette aret klarte kommunen a

gke midlene til & vedlikeholde gjennom reduksjon av driftskostnadene. 3

Tabell 4 Kostra rapportering (tabell 12905)

Utgifter til vedlikehold pr
m2 utvalgte formalsbygg
(kr)
Administrasjonslokaler
Barnehagelokaler og skyss
Skolelokaler
Institusjonslokaler

Kommunale idrettsbygg og
idrettsanlegg

2020 2021 2022
53 38 47
206 250 115
73 51 37
127 84 63
43 48 34

2023

87

41
34
68

2024 Gj.snitt

19
38
100
94
14

49
133
60
80
41

34 SSB er forkortelse for Statistisk sentralbyra og KSTRA er forkortelse for Kommune-Stat-Rapportering. KOSTRA
inneholder innrapporterte opplysninger fra alle kommuner og fylkeskommuner i Norge.
35 Kommunegruppe 9 er kommuner med 20 000- 29 999 innbyggere, lave bundne kostnader og lave eller middels frie

disponerte inntekter.

36 Horten boligstiftelse — status og forbedringer. (Horten kommune)
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Kommunale kulturbygg 42 43 33 19 301 88

Dersom man ser pa Horten kommunes utgifter til vedlikehold per kvadratmeter for utvalgte
formalsbygg viser rapporteringen at det er brukt mest midler til vedlikehold av barnehager. Det er
brukt minst pa idrettsbygg og idrettsanlegg.

Som nevnt i kap. 4.4 benytter Horten kommune mye egenregi i vedlikeholdsarbeidet. | de tilfeller
hvor det er giennomfgrt vedlikeholdsoppgaver med egne medarbeidere vil man kunne ha levert
mer vedlikehold pr krone enn det man ville ha oppnadd ved & kjgpe denne tienesten. A tallfeste
denne effekten vil likevel kunne vaere vanskelig.

Boliger
Tabellen nedenfor viser hvor mye som er regnskapsfart brukt til vedlikehold av boligene i 2024 og

2025.
Tabell 5 Regnskapstall vedlikehold boliger

Art Ansvar Regnskap 2024 Regnskap 2025

(kr) (kr)
1230/1250 8260 Boliger 2 596 854 2100 418
1230/1250 8270 Boliger fra boligstiftelsen 1590 072 4 086 641

Ettersom det ikke finnes KOSTRA tall for vedlikehold av boliger har vi benyttet regnskapstallene 3
for vedlikehold og delt pa antall kvadratmeter boliger. Regnskapsmessig er boligene delt i to
ansvar og vi har derfor valgt & vise hva som er brukt pr kvm for boligene kommunen eide tidligere,
og boliger overtatt etter Horten boligstiftelse. Vi gjgr oppmerksom pa at kommunen overtok
boligene etter stiftelsen i april 2024, slik at 2025 er derfor fagrste fulle driftsar for dette ansvaret.

Tabell 6 Vedlikehold pr m2 boliger

Utgifter vedlikehold boliger pr m2 (kr) 2024 2025
Boliger (ansvar 8260) 356 288
Boliger fra boligstiftelsen (ansvar 8270) 91 235

Oppfelging av vedlikeholdsplanen

Midler til vedlikehold kan pavirke grad av maloppnaelse i vedlikeholdsplanene. Som nevnt i kapittel
4.8 fremgar ikke utforte tiltak av vedlikeholdsplanene i dag, men ma innhentes fra regnskapet. Det
har derfor ikke veert mulig for oss & se i hvilken grad planlagt tiltak i vedlikeholdsplanen er
gjennomfgrt som tiltenkt.

37 Art 1230 Vedlikehold bygg/anlegg og 1250 Vedlikeholds materiell for henholdsvis ansvar 8260 Boliger (7300 kvm) og
8270 Boliger fra boligstiftelsen (17 400 kvm)
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Tilbakemeldinger fra brukerne

| sparreundersgkelsen spurte vi brukerne om hvordan de opplever vedlikehold av «sitt bygg»,
samt om de gkonomiske rammebetingelsene for vedlikehold av hele kommunens eiendomsmasse
er tilpasset behovet. Svarene kan gi uttrykk for den enkelte respondentens oppfatning, men ma
leses med utgangspunkt i at de ikke har en byggfaglig bakgrunn og uavhengig av de gkonomiske
rammebetingelsene Eiendom ma forholde seg til.

Pa sparsmalet Mitt bygg er samlet sett godt vedlikeholdt er falgende svart:

Figur 4 Vedlikehold «mitt bygg»

100%
90%
80%
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30%

20% 13,9% 16,7%

10% - 5,6% -
0% I
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41,7%
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19,4%

0,0%

Figuren illustrerer at et flertall av brukerne har en positiv vurdering av vedlikeholdet. Det er 61 %
som har svart enten 5 eller 6, noe som indikerer at de i stor grad opplever at bygget er godt
vedlikehold.

Kun 8 % har svart 1 eller 2, altsa at de er uenig eller helt uenig. En betydelig andel, 30 %, har svart
midt pa skalaen (3 eller 4).

| fritekstfelt har en respondent skrevet at til tross for at bygget er gammelt med tilhgrende
utfordringer (temperatur, ventilasjon og vanninntrengning rundt vinduer) oppleves det at Eiendom
utretter fantastisk mye med tanke pa den gkonomiske situasjonen kommunen er i. Det nevnes
blant annet nytt gulvbelegg og malte overflater.

Pa spegrsmal om kommunens bygningsmasse samlet sett er godt vedlikeholdt er det f& som er klart
misforngyde, men ogsa fa som er helt forngyde. Nesten halvparten svarer «vet ikke», dette tyder
pa at mange brukere ikke fgler de har grunnlag for a vurdere dette.

Pa spgrsmal om de gkonomiske rammebetingelsene for vedlikehold er tilpasset behovet er
svarene fra brukerne av byggene delt. Kun 22 % av respondentene er i stor grad enig i at de
gkonomiske rammebetingelsene er tilpasset behovet (svaralternativ 5 og 6). Pa den andre siden er
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det 22 % som er uenig eller helt uenig (alternativ 1 og 2). En betydelig andel befinner seg midt pa
skalaen (alternativ 3 og 4), som utgjer 19,5 %. Det er likevel flest som har svart «vet ikke» 36 %.

Eiendomssjefen peker i intervju pa at pa at manglende ressurser er en utfordring i
vedlikeholdsarbeidet. Det er ikke tilstrekkelig midler til & gjennomfgre alt av planlagt og n@dvendig
vedlikehold, og det oppstar derfor et vedlikeholdsetterslep.

Som nevnt i kapittel 3.3 er det ogsa gjennomfert store investeringsprosjekter de siste arene. For a
mgte utfordringen med begrensede midler, prioriteres bruk av vedlikeholdsfrie materialer og
energieffektive lgsninger ved nybygg.

Det arbeides kontinuerlig med a finne nye lgsninger for & redusere energikostnader og frigjgre
midler til bygningsdrift og vedlikehold. Salg av bygningsmasse som ikke lenger brukes bidrar til &
redusere kostnader, noe som igjen frigjar ressurser til vedlikehold av gvrige bygg.

Virksomhetsleder bygningsdrift vurderer ressurstilgangen som tilstrekkelig for & holde byggene i
god stand, men viser til at det er behov for prioriteringer og fleksibilitet i bruk av midler. Det oppgis
fa avvik ved tilsyn. Vedlikeholdet og prioritering av tiltak styres av de budsjettrammer som til
enhver tid er tilgjengelige. Det er stort sgkelys pa ikke & ga ut over budsjettene og det arbeides
kontinuerlig med & utnytte midlene best mulig.

Virksomhetsleder bygningsdrift forteller at hvor mye midler man har til vedlikehold vet man ikke
ngyaktig far mot slutten av aret. Dette pavirkes av andre kostnader som strgm osv. Far man
besparelser kan man bruke mer pa vedlikehold, blir det overforbruk blir det mindre til vedlikehold.
Det budsjetteres ikke med midler spesifikt til vedlikehold.

Virksomheten har ikke avsatt investeringsmidler til pakostninger og rehabiliteringer. Dette ma
fremmes som egne saker og egne budsjettmidler ma settes av.

Virksomhetsleder bolig understreker ogsa at det er begrensede midler til radighet, og dette
pavirker hvor mye vedlikehold og oppgraderinger som kan gjennomfgres. Budsjettet for
boligforvaltningen er i hovedsak basert pa husleieinntektene fra de kommunale utleieboligene.
Virksomheten far ikke tilfgrt andre midler til ordineer drift, og ma derfor tilpasse aktivitetene etter de
inntektene som genereres. Husleieinntektene styrer derfor hvor mye penger som er tilgjengelig til
drift og vedlikehold. For ordinaert vedlikehold og mindre oppgraderinger ma virksomheten prioritere
innenfor eksisterende budsjett. Dersom det er behov for stgrre investeringer enn det budsjettet
tillater, ma det fremmes sak til politisk niva for & fa tilfart investeringsmidler. Det sgkes ogsa om
eksterne midler, blant annet fra Husbanken for sterre oppgraderinger.

Dersom det ved utflytting etter endt leieforhold er vedlikeholdsbehov i boligene ut over normal
slitasje som ma kunne forventes blir dette krevd fra depositum, eventuelt fakturert leietaker dersom
depositumsbelgp ikke dekker kostnaden alene.
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4.11. Revisors vurdering av gkonomiske midler til radighet

Var undersgkelse viser at Horten kommune over tid har hatt vedlikeholdsutgifter under anerkjente
normtall for verdibevarende vedlikehold.

Kommunens rapporterte nivaer for formalsbygg ligger de siste fem arene mellom 44 og 104 kr pr
kvadratmeter, noe som er betydelig under bransjeanbefalingen pa 200 kr. Faktisk belgp brukt til
vedlikehold kan veere noe hgyere enn det rapporterte, grunnet bruk av interne krefter, men vil
likevel veere betydelig under normtallene.

Belapet brukt til vedlikehold av boligene er pa niva med normtallene. Det er likevel viktig & veere
oppmerksom pa at for denne bygningsmassen vil ikke ngdvendigvis normtallene gi et godt bilde av
behovet. Var erfaring er at det ikke er unormalt at vedlikehold av boliger ligger betydelig over
nivaet pa formalsbygg, og at det kan vaere stor forskjell mellom ulike typer boliger knyttet til slitasje
og boevne hos den enkelte leietaker. Den igangsatte tilstandskartleggingen vil derfor kunne si mer
om behovet for vedlikehold av boligene.

Selv om kommunen arbeider malrettet med a redusere sine kostnader pa dette omradet, giennom
energieffektivisering, investeringer i nybygg og avhending av eiendom, er, etter var vurdering, de
gkonomiske rammene som faktisk er tilgjengelige til vedlikehold ikke tilstrekkelige til & hindre
verdiforringelse av bygningsmassen. Dette gjenspeiles ogsa i vurderinger fra virksomhetsledere og
eiendomssjefen, som oppgir at manglende ressurser fgrer til vedlikeholdsetterslep.

Det er var vurdering er at kommunen ikke har stilt tilstrekkelig midler til radighet for a kunne
gjennomfgre et verdibevarende vedlikehold. Dette kan medfgre at langsiktig planlegging
vanskeliggjgres fordi akutte tiltak ma gjennomfgres, vedlikeholdsetterslepet vil fortsatt oke og
byggenes verdi forringes.

4.12. Rapportering

Vi har fatt opplyst at tilstanden pa kommunens eiendomsmasse rapporteres i arsberetninger. Det
kan ogsa komme direkte bestilling fra politikerne om status pa spesifikke deler av
eiendomsmassen, for eksempel status pa boligportefgljen som kommunen overtok etter Horten
boligstiftelse, som nylig er rapportert pa i egen sak til formannskapet. Det har ikke vaert noen
politisk bestilling pa status for hele eiendomsmassen. Investeringer og drift rapporteres gjennom
tertialrapporter.®

Vi har fatt opplyst at Plan for beerekraftig vedlikehold og annet planverk brukes for & informere
politikerne om fremtidige planer og prioriteringer. Eiendomssjefen opplever at rapporteringen er
tydelig og at det er flere kanaler for tilbakemelding til politisk niva.

38 Intervju med eiendomssjef

Vestfold og Telemark revisjon IKS 32



Eiendomsforvaltning | Horten kommune

Som nevnt i kapittel 4.10 oppgir eiendomssjef at det ikke er tilstrekkelige midler til & gjennomfare
alt av planlagt og n@dvendig vedlikehold, og det oppstar vedlikeholdsetterslep. Dette
kommuniseres arlig til politisk niva.

Av arsrapportene for 2021-2024 fremgar status pa maloppnaelse for kommunens hovedmal,
investeringsprosjekter og status pa politiske vedtak. Det rapporteres ogsa om budsjettpremisser og
satsningsomrader. Var gjennomgang av arsrapportene de siste tre arene viser at det som
fremheves som starste utfordring innen eiendom er & oppna et baerekraftig vedlikehold grunnet for
lite midler. Det vises til at arealene gker og at midlene til drift og vedlikehold ikke gkes tilsvarende.
Videre at effektiviseringstiltak og fokus pa reduksjon av driftskostnader har gjort at driften
gjennomgaende er god.

De fleste formalsbygg er i god stand, men avsatte midler til vedlikehold er ikke tilstrekkelige.
Kommunalomradet vektlegger effektiv drift og lepende digitalisering for & levere innen
gjeldende lovkrav og avsatt skonomisk ramme %., ,

Videre har det blitt informert om prosessen med overtakelse og iverksatt giennomgang av all
eiendomsmasse fra Horten boligstiftelse.

Arsrapportene har ikke omtale av det politiske vedtaket om at 1 % av forsikringssummen skal
avsettes til verdibevarende vedlikehold.

| Plan for verdibevarende vedlikehold* er det oppgitt et estimert samlet arlig vedlikeholdsbehov for
eiendomsmassen pa 13 millioner kroner, samt en spesifikk plan for et bedret vedlikehold. Videre er
det informert om status ved overtakelse av Horten boligstiftelse, igangsatte forbedringsarbeider,
gkonomiske besparelser og planer videre utvikling og vedlikehold av boligportefaljen.*’

Det er ogsa gitt en statusrapportering #? for eiendomsmassen og vedlikeholdsetterslep til
kontrollutvalget i 2023. | denne fremgikk blant annet:

«Vedlikehold pr kvm ligger lavere enn det anbefalte belgpet pr kvm, og har blitt redusert de siste
tre arene grunnet gkende areal. Redusert areal vil bidra til hayere belgp pr kvm. Til tross for dette
er ikke tilstanden til bygningsmassen pa et faretruende niva, men over tid vil dette redusere
verdien av bygningsmassen. Avsatte midler til vedlikehold er ikke tilstrekkelig til at det kan
betegnes som beaerekraftig...»

39 Arsrapport 2023

40 Plan for verdibevarende vedlikehold 2025-2030

41 Horten boligstiftelse — status og forbedringer ved kommunal overtakelse
42 Statusrapportering til kontrollutvalget 10. mai 2023
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4.13. Revisors vurdering av rapportering

Etter var vurdering har kommunen fa konkrete mal som Eiendom skal rapportere pa. Samtidig
fremkommer det informasjon i arsrapportene om at det ikke er tilstrekkelig midler til & oppna et
baerekraftig vedlikehold. Det er ogsa positivt at planverk brukes til & informere, og at det kommer
seerskilte politiske bestillinger om status pa spesifikke deler av eiendomsmassen. Likevel gir ikke
dagens rapportering, etter vart syn, kommunestyret tilstrekkelig informasjon om tilstanden i
kommunens bygningsmasse.

Ifglge KS veileder bar det rapporteres om prioriteringer og kostnadsoverslag for all kommunal
bygningsmasse. Derfor bgr ogsa vedlikeholdsplaner legges frem for kommunestyret, slik at politisk
niva har tilstrekkelig informasjon om status pa omradet. Som eier ma kommunestyret veere kjent
med hva som blir utfart og hva som er planlagt av vedlikehold. Selv om det rapporteres om at det
er for lite midler, mener vi at gapet mellom hva som er brukt pa vedlikehold og behovet bar fremga
tydeligere.

Skal kommunestyret veere en aktiv eier er det viktig at det er gitt mal og feringer for hvordan
arbeidet skal gjgres. En sentral del av dette er ogsa at kommunestyret far rapportering tilbake pa
de mal og faringer som er gitt. Dette vil kunne gi politikerne bedre innsikt i hvilke tiltak som er
planlagt, hvilke prioriteringer som er gjort, og hvilket gkonomisk handlingsrom eiendomstjenesten
faktisk har. En slik rapportering kan styrke koblingen mellom politiske mal, skonomiske rammer og
den praktiske gjennomfgringen av vedlikeholdet.
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5. Konklusjoner og anbefalinger

5.1. Konklusjoner

Kommunestyret i Horten har ikke vedtatt en helhetlig eiendomsstrategi. Det finnes flere politisk
vedtatte planer og dokumenter som, sett i sammenheng, gir fgringer for eiendomsforvaltningen,
men kommunen mangler en samlet, strategisk tilneerming. Det er klarere fgringer for kommunens
daglige eiendomsdrift.

Horten kommune har etablert flere tiltak som bidrar til at kommunale bygg skal bli tilstrekkelig
ivaretatt, herunder klare roller og ansvarsforhold. Det finnes rutiner og fagsystemer som i stor grad
legger til rette for styring og planlegging av vedlikeholdsarbeidet. Det er positivt at kommunen har
et pagaende arbeid med tilstandskartlegging, og at de er i ferd med & utarbeide vedlikeholdsplaner
for alle bygg. Vi er likevel av den oppfatning at det er forbedringsmuligheter i den langsiktige
planleggingen av vedlikeholdet. Deler av kommunens eiendomsmasse er ikke tilstandsvurdert, noe
som medfgrer at kommunen, etter var vurdering, ikke har tilstrekkelig oversikt over
vedlikeholdsetterslepet. Videre foreligger det ingen samlet, flerarig vedlikeholdsplan for
bygningsmassen, og eksisterende planer gir begrenset informasjon om hvilke tiltak som faktisk er
gjennomfgart.

De gkonomiske midlene som er stilt til radighet for vedlikehold er under de anbefalte normtallene.
Nar det ikke gjennomfgares tilstrekkelig verdibevarende vedlikehold, vil etterslepet ake ytterligere
og bygningsmassens verdi forringes. Samtidig har vi registrert at eiendomsforvaltningen har et
tydelig fokus pa effektiv drift, med sikte pa a frigjgre mest mulig midler til vedlikehold. Det fremgar
ogsa av spegrreundersgkelsen av brukerne er godt forngyd med sine bygg.

Vi mener at kommunestyret i sterre grad bgr fa informasjon om status pa kommunens
eiendomsmasse. Etter var vurdering er det av vesentlig betydning at det oppstilles konkrete mal for
eiendomsforvaltningen som administrasjonen kan rapportere tilbake til kommunestyret pa. Dette
for at kommunestyret, som eier av bygningsmassen, skal fa oversikt over hva som er planlagt og
utfart og av vedlikehold.

5.2. Anbefalinger

Vi anbefaler Horten kommune a:

utarbeide en overordnet eiendomsstrategi

o fullfgre det pabegynte arbeidet med tilstandskartlegging av eiendomsmassen

o utarbeide en vedlikeholdsplan for alle bygg, herunder ha oversikt over gjennomfarte
vedlikeholdstiltak

e rapportere tilstand pa all kommunal bygningsmasse, med forslag til prioriteringer og
beregnede kostnader for utbedring, til politisk niva

e vurdere om den kommunale bygningsmassen blir vedlikeholdt i tilstrekkelig grad
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e Plan for baerekraftig vedlikehold 2025-2030
e Plan for kommunal infrastruktur 2017-2029
e Virksomhetsplan Eiendom

Revisjonsstandarder:
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Forvaltningsrevisjon - eiendomsforvaltning - kommunedirektgrens
uttalelse

Forvaltningsrevisjonen ble bestilt av Kontrollutvalget i Horten kommune pa bakgrunn av risiko- og
vesentlighetsvurdering 2024-2027 og plan for forvaltningsrevisjon.

Kommunedirektgren gnsker a vektlegge sammenhengen mellom effektiv drift innen Eiendom og
vedlikeholdsnivaet. KOSTRA tallene viser hvor mye midler som hvert ar benyttes til vedlikehold, og
kommunedirektgren er enig i at verdibevarende vedlikehold pa et tilstrekkelig niva er svaert viktig.
Imidlertid er det slik at effektiv drift innen Eiendom kombinert med rammestyring gir gode
muligheter for omprioritering av midler fra drift til vedlikehold. Senest i 2024 ble vedlikeholdet gkt
betydelig pa grunn av effektiv drift.

Kommunedirektgren takker for anbefalingene fra revisjonen som gir viktige innspill i den
systematiske forbedringen av arbeidet med eiendomsforvaltning i Horten kommune.

Anbefaling Tiltak Ansvar Tid
Utarbeide en overordnet Kommunedirektgren Eiendomssjef 31.12.27
eiendomsstrategi. utarbeider en overordnet

eiendomsstrategi.

Fullfgre det pabegynte arbeidet | Tilstandskartlegging Virksomhetsleder 31.12.26
med tilstandskartlegging av fortsetter i trad med Bygningsdrift
eiendomsmassen pagaende aktiviteter, og det

samarbeides tett med
brukere av bygningsmassen.

Utarbeide en vedlikeholdsplan | Arbeidet med Virksomhetsleder 31.12.26
for alle bygg, herunder ha vedlikeholdsplaner fortsetter | Bygningsdrift

oversikt over giennomfgrte i trad med pagdende

vedlikeholdstiltak aktiviteter, og det

samarbeides tett med
brukere av bygningsmassen.

Rapportere tilstand pa all Det legges til rette for Kommunalsjef Juni 2027
kommunal bygningsmasse, tilstandsrapportering i Utbygging, miljg og

med forslag til prioriteringer og teknikk

Horten kommune postmottak@horten.kommune.no Kontonr. 2480.60.50500

Radhuset, Teatergata 11 www.horten.kommune.no Org.nr. 964951284
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beregnede kostnader for
utbedring, til politisk niva.

kommende arsmelding for
2026.

Vurdere om den kommunale
bygningsmassen blir
vedlikeholdt i tilstrekkelig grad

Dette vil inkluderes i
gkonomi og handlingsplan,
overordnet eiendomsstrategi,
tilstandskartlegging og
vedlikeholdsplaner.

Kommunalsjef og
Eiendomssjef

31.12.26 og
31.12.27

Med hilsen

Finn-@yvind Langfjell
kommunedirektgr

Dokumentet er elektronisk godkjent og har derfor ingen signatur

Kopi til:
Bente Hegg Ljpsterpd
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Vedlegg 2: Revisjonskriterier
Undersgkelsen har fglgende problemstillinger:

1. Har kommunen overordnede politiske bestemte mal for sin eiendomsforvaltning?
2. Har Horten kommune tiltak for & sikre et godt, verdibevarende vedlikehold av
formalsbyggene og utleieboligene sine?

For disse problemstillingene har vi utledet revisjonskriterier. Kriteriene er ikke ngdvendigvis
uttemmende for ethvert krav som stilles til alle sider av arbeidet innenfor temaet
Eiendomsforvaltning i Horten kommune. Kriteriene er oppstilt etter var vurdering av hva som er det
sentrale, basert pa en vurdering av virksomhetens egenart og regelverket den forvalter.

Vi har ikke undersgkt faktisk tilstand pa eiendommene og ikke faktisk vedlikehold.

Prosjektet er avgrenset mot andre former for fast eiendom, som infrastrukturanlegg, veier,
ledninger for vann og avlgp, anlegg for avlgp, elektrisitetsforsyning og telekommunikasjon, parker
og idrettsanlegg i friluft.

Det er ogsa avgrenset mot enkeltsaker om kj@p og salg, og nybygging eller starre rehabiliteringer
som dekkes over investeringsbudsjettet.

Politisk bestemte mal
Den farste problemstillingen er:

e Har Horten kommune tiltak for & sikre et godt, verdibevarende vedlikehold av
formalsbyggene og utleieboligene sine?

| NOU 2004:22 Velholdte bygninger gir mer til alle, og i God kommunal eiendomsforvaltning (utgitt
av Direktoratet for byggkvalitet) star det at kommunen bgr ha overordnede politiske mal for sin
eiendomsforvaltning. De politiske malsetningene bar utformes skriftlig, klargjare prioriteringer og
gkonomiske rammer og vedtas formelt. Dette vil bidra til en langsiktig og planmessig
eiendomsforvaltning.

| sin veileder Bedre eiendomsforvaltning og vedlikehold — en veileder for folkevalgte og radmenn
sier KS*® at det som kjennetegner kommuner som lykkes med eiendomsforvaltningen, er god
kommunikasjon mellom politisk niva, som folkevalgt eier av byggene, og administrasjonen, som
forvalter av byggene. Ifelge KS preges eiendomsforvaltningen i noen kommuner av brannslukking
og skippertak, mens andre oppnar betydelige forbedringer gjennom en aktiv styring og en
systematisk vedlikeholdsinnsats.

43 KS: kommunesektorens organisasjon

Vestfold og Telemark revisjon IKS 39



Eiendomsforvaltning | Horten kommune

KS anbefaler at kommunene utarbeider en helhetlig eiendomsstrategi, der vedlikehold inngar som
et vesentlig element. Strategien bar knyttes til kommunens overordnede styringsdokumenter.

Ifalge NOU 2004:22 bgr eiendomsstrategien fastsette formal med & eie eiendom, hvilke
eiendommer det er interessant & eie og begrunnelsen for dette. Strategien bar ogsd omfatte
framgangsmater for & anskaffe, forvalte, utvikle og avhende eiendom, samt mal og
rammebetingelser for forvalternivaet.

Et naturlig ledd i en eiendomsstrategi vil vaere en overordnet strategi for vedlikehold og utvikling;
en vedlikeholdsstrategi. Denne vil si noe om bygningene skal opprettholdes med sine opprinnelige
kvaliteter eller oppgraderes kontinuerlig slik at de fremstar som moderne og tidsmessige til enhver
tid. 4 Vedlikeholdsstrategien omfatter og konkretiserer malsettinger for vedlikeholdet av
bygningsmassen og beskriver hvordan malene skal nas. Som et minimum ma de lovpalagte
kravene gjennom Plan og bygningsloven tilfredsstilles. Ut over dette ma overordnede malsetninger
for bygningsmassen og for kommunen som helhet hensyntas. Utarbeidelse av vedlikeholdsstrategi
er eiers ansvar. 4

Multiconsult og PriceWaterHouseCoopers papeker i rapporten «Vedlikehold i kommunesektoren
(2008) at manglende strategi ofte farer til ubevisst «akuttstrategi», det vil si lite planmessig
vedlikehold som totalt sett gir hgyere utgifter.

Manglende Manglende Ule Akkumulert Dirlig kapital-

strategi etterslep forvaltning
vedlikeholdsplan \edllkhold

= sEyE S=—sE

referanse salderes slukking™ forrlngelse

Figur 4: Veien til verdiforringelse (Multiconsult og PricewaterhouseCoopers 2018, 18)

Ogsa NOU 2004:22 papeker at «planmessig vedlikehold pa et faglig riktig niva er lannsomt;
mangelfullt vedlikehold av eiendommene gir darlig totalgskonomi over tid. Effekten av darlig
vedlikehold rammer ikke umiddelbart, og i en anstrengt budsjettsituasjon kan det vaere fristende,
eller til og med n@dvendig, & utsette vedlikeholdet. De negative virkningene for eiendommens
verdiutvikling blir farst synlig pa lengre sikt. 46

Pa denne bakgrunn har vi utledet falgende revisjonskriterium:

44 NOU 2004:22 s. 32-33
45 Multiconsult og PriceWaterHouseCoopers 2008 s. 17
46 Eiendomsutvalget - Velholdte bygninger gir mer for alle, s. 22
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o Kommunen bar ha en overordnet eiendomsstrategi som er politisk vedtatt

Tiltak for et verdibevarende vedlikehold
Den andre problemstillingen er:

e Har Horten kommune tiltak for & sikre et godt, verdibevarende vedlikehold av
formalsbyggene og utleieboligene sine?

Det er en grunnforutsetning i kommuneloven at kommunen skal ta vare pa verdiene sine.
Kommuneloven skal ifglge formalsbestemmelsen i § 1-1 bidra til at kommunen er baerekraftig,
effektiv og tillitsskapende.

Ifalge NOU 2004:22 bgr kommunen 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 kommunen en informasjons- og
styringslinje som sikrer politisk forankring av eiendomsforvaltningen og god systematikk i
administrasjonens gjennomfering av eiendomsforvaltningen.

Tilstandsinformasjonen bgr inneholde informasjon om

e eiendoms- og bygningsregister med areal

e eiendommens verdi

e eiendommens tilstand — teknisk, inneklima/miljg og fysisk tilgjengelighet

o forbruksdata, blant annet energi og andre «miljgparametere» per bygg

e antall brukere og liknende indikatorer for bruksintensitet og arealeffektivitet
¢ lovpalagt dokumentasjon

NS 3424:2012 Tilstandsanalyse av byggverk — innhold og gjennomfaring, er et verktay for a fa
oversikt over faktisk tilstand pa et bygg. Det viser hvordan tilstandsanalyser kan gjennomfgres og
hva som begr beskrives, vurderes og dokumenteres. NS 3424 anbefaler & gjore tilstandsanalyser
nar et bygg er eldre enn 10 ar. Fgr dette kan man basere seg mer eller mindre pa lapende
vedlikehold.

NS 3424 definerer 4 tilstandsgrader (TG0-3) som indikerer en diagnose ut fra hvor store feil og
mangler bygningen har. Se tabell nedenfor. Tilstandsgraden pa en bygning er ofte brukt som mal
pa hvor vellykket eiendomsforvaltningen har veert.
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Tilstandsgrad | Symptom Betydning

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

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

2 Middels Et visst omfang av feil og mangler som krever

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

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

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

lover og forskrifter.

Informasjon om eiendommens og forvaltningens tilstand ma vurderes opp mot vedtatte mal og
standarder. Dette gir grunnlag for hvilke tiltak det er hensiktsmessig a sette i verk for at malene
skal bli oppfylt.4”

En vedlikeholdsplan er et viktig verktay for & fa oversikt over det reelle vedlikeholdsbehovet for den
enkelte bygning i et flerarig perspektiv. En slik plan gir oversikt over tilstand og behov bade pa kort
og lang sikt. Vedlikeholdsplanen vil fungere som et grunnlag for utarbeidelse av realistiske
budsjetter, settes det av tilstrekkelig midler er det mindre sjanse for at vedlikehold forsgmmes. 8
Riksrevisjonen*® poengterer ogsa i sin undersgkelse av kommunens ansvar for skolebygninger at
periodiske vedlikeholdsplaner er et viktig styringsredskap for a utnytte ressursene best mulig.

Ifalge KS veileder Bedre eiendomsforvaltning og vedlikehold bar eiendomsforvaltere som et
minimum rapportere tilstand pa all kommunal bygningsmasse med forslag til prioriteringer og
beregnede kostnader for utbedring. Denne rapporteringen kan og begr innga i kommunens
arsrapport.

Ifalge NOU 2004:22 bgr eiendomsforvaltningen ta utgangspunkt i rollene som eier, forvalter og
bruker av byggene. Den vanligste modellen er at kommunestyret ivaretar eierrollen, at et bygg- og
eiendomskontor ivaretar forvalterrollen og at fagetatene som skole og helse/omsorg, samt
lag/foreninger, ivaretar brukerrollen for sine respektive bygninger. KS peker ogsa pa at en god
organisering innebeerer at ansvar og oppgaver er kjent og fordelt mellom eier, forvalter og bruker
av byggene.

4T NOU 2004:22 s, 38
48 Multiconsult 2009 — Levetider i praksis
4% Riksrevisjonens undersgkelse av kommunens ansvar for skolebygninger — Riksrevisjonen (2005, 2).
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Eier har et viktig ansvar overfor bruker ved a skulle tilby formalstjenlige lokaler pa en
kostnadseffektiv og funksjonell mate, slik at brukeren kan gjennomfgre sin virksomhet pa en
tifredsstillende mate (dvs. stor grad av trivsel og effektive produksjonslokaler).>°

Normverdier
Det finnes ingen «norsk standard» for hvilket niva pa vedlikeholdet en byggeier bar velge, bortsett

fra lovfestede minimumskrav. Som et minimum ma vedlikeholdet tilfredsstille de krav som er satt i
plan og bygningsloven § 31-1 om at eieren eller den ansvarlige skal holde byggverk og
installasjoner i forsvarlig stand, slik at det ikke oppstar vesentlig ulempe for eller fare for skade pa
personer, eiendom eller miljg.

Det er i tillegg en rekke lover og forskrifter som stiller krav til vedlikehold av kommunens bygninger,
slik som arbeidsmiljgloven, forurensingsloven, brann- og eksplosjonsvernloven, el-tilsynloven,
internkontrollforskriften (hms- forskriften), opplaeringsloven, forskrift om miljgrettet helsevern med
flere.

Pa vegne av KS gjorde Multiconsult og PwC i 2008 en omfattende undersgkelse av tilstanden pa
norske kommuners bygningsmasse. | rapporten «Vedlikehold i kommunesektoren - “Fra forfall til
forbilde” ble det gitt estimerte normtall for langsiktig vedlikehold.

Arlig vedlikeholdsbehov ble i 2008 anslatt til 100 kr pr kvm ved 30 ars levetid og 170 kr pr kvm ved
60 ars levetid (inklusiv ngdvendige oppgraderinger).

KS veileder “Bedre eiendomsforvaltning og vedlikehold” viser til denne undersgkelsen hvor det
presiseres at dersom nivaene skal opprettholdes kreves det vedlikeholdsinnsats:

“Uten, eller ved lavt vedlikehold vil bygget veere nedslitt etter 12-20 ar og man blir “lepende”
mellom akutte sitasjoner og offentlige palegg som krever ekstraordineere bevilgninger. Manglende
vedlikehold tvinger frem en tidligere total rehabilitering som koster mange millioner og som
finansieres med lan. Med lanene gker driftsutgiftene i form av érlige renter og avdrag som kan
utgjare langt mer enn 100 kr pr kvm per ar. Et godt lapende vedlikehold er lsnnsomt”.

Tilsvarende undersgkelse ble gjort pa nytt av Multiconsult og NBEF (Norges bygg-og
eiendomsforening) i Tilstandsbarometeret i 2013 °’. Oppdaterte normtall var da p& henholdsvis pa
130 kr pr kvm for bygg med levetid pa 30 ar og 200 kr pr kvm for bygg med levetid pa 60 ar.

Radgivende Ingenigrers forening utarbeidet i 2019 dokumentet «Norges tilstand». Det ble
gjennomfart en undersgkelse av kommunale og fylkeskommunale bygg, og det ble konkludert med
at det totale vedlikeholdsetterslepet totalt pa 1450 milliarder kroner vil gke dersom det ikke gjeres

50 Utvikling og forvalting av offentlige bygninger i et livsl@psperspektiv s 16 Forslag til FOU program NTNU (2007)

51 Tilstandsbarometeret 2013 s.4
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store endringer. Det er henvist til at normtallet fra 2018 (170 pr kvm) med framskrivning i 2019 vil
gi et normtall pa 230 kr pr kvm. Dette fordeles likt mellom periodisk vedlikehold og utskiftning.

Normtallene er omtrentlige og ma sees over bygningsmassens livslgp. For nye bygg vil
vedlikeholdsutgiftene naturlig ligge noe lavere de fgrste arene. Med bakgrunn i de gkte lgnns- og
materialkostnadene vil man kunne anta at dagens normtall vil ligge betydelig hayere enn 200 kr pr
kvm.

SINTEF Byggforsk har utarbeidet en modell for optimalt vedlikehold:

Optimalt
arbeidsomride

Total
vediikeholdskostnad

—_—

Periodisk vediikehold
(forebyggende)

Vedlikeholdskostnad

Lopende vedlikehold

Grad av vediikehold e

Figur 5: SINTEF Byggforsk Fra «brannslukking og skippertak» til forsvarlig forvaltning av skolebygg i kommunene (2004,

17).

Lgpende vedlikehold bgr balanseres mot periodisk (forebyggende og planmessig) vedlikehold.
Skal en eiendom opprettholde sin verdi og tilstand, kreves tilstrekkelige ressurser gjennom hele
bygningens levetid. Dersom det utfgres for lite forebyggende vedlikehold, vil det oppsta akutte
skader som ma prioriteres. «Brannslukking» og «skippertak» for a ta igjen forsgmt vedlikehold er
lite Iennsomt i det lange lgp.>?

Pa denne bakgrunn har vi utledet falgende revisjonskriterier:

¢ Rollefordelingen i eiendomsforvaltningen ber veere klar

e Kommunen bgr ha et rasjonelt system for & styre og planlegge eiendomsforvaltningen
e Kommunen bgr ha en oversikt over byggenes tilstand og vedlikeholdsbehov

e Det bgr foreligge en vedlikeholdsplan som strekker seg over flere ar

52 SINTEF Byggforsk Fra «brannslukking og skippertak» til forsvarlig forvaltning av skolebygg i kommunene (2004)
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Det bar veere stilt tilstrekkelig midler til radighet for & kunne gjennomfgre et verdibevarende

vedlikehold.
Kommunen bgr rapportere tilstand i forhold til vedtatte mal, med forslag om prioriteringer

og kostnadsoverslag
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Vedlegg 3: Metode og kvalitetssikring

Forvaltningsrevisjonen startet opp ved oppstartsbrev av 24.9.2025. Oppstartsmete ble holdt 1.
oktober 2025, med assisterende kommunedirektgr, internrevisor, ansvarlig for bygningsdrift,
kommunalsjef Utbygging, miljg og teknikk og prosjektsjef til stede. | mgtet presenterte vi blant
annet prosjektplanen med problemstillinger, kilder for revisjonskriterier og plan for
gjennomfgringen av prosjektet. Kommunen hadde ingen innsigelser til kildene for revisjonskriterier.

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

er relevant og palitelig. At dataene er relevante (gyldige/valide) innebeerer 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 oktober 2025 til april 2026.

Forvaltningsrevisjoner skal gjennomfares, dokumenteres, kvalitetssikres og rapporteres i samsvar
med kommuneloven og god kommunal revisjonsskikk.%3

Prosjektet er giennomfart pa bakgrunn av kravene som stilles til gjennomfgring av
forvaltningsrevisjon som prosjekt. Det vil si at gjennomgangen er basert pa "RSK 001 Standard for
forvaltningsrevisjon»®* som er vedtatt av Norges Kommunerevisorforbund (NKRF). Samtlige
revisorer som har deltatt i prosjektet er lapende vurdert & vaere uavhengige, habile og objektive, jf.
RSK 001 punkt 3.

Informasjonen som er presentert i dette prosjektet, er hentet inn gjennom dokumentanalyse,
intervju, sparreundersgkelse og statistikk. Vi viser kapittel 1.4 for eventuelle avgrensinger i
prosjektets omfang.

Dokumentanalyse
Til dokumentanalysen har vi innhentet og analysert sentrale dokumenter fra kommunen. Relevant
informasjon er blant annet, organisering, ansvarsomrader og roller, oversikt over bygningsmasse,

53 God kommunal revisjonsskikk i forvaltningsrevisjon og eierskapskontroll kommer til uttrykk fgrst og fremst i RSK 001
Standard for forvaltningsrevisjon og RSK 002 Standard for eierskapskontroll. Gjeldende standarder er fastsatt av Norges
Kommunerevisorforbunds styre hgsten 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

(IIA).
54

ttps://www.nkrf.noffilarkiv/File/Publikasjoner/RSK_RevisjonsStandard_Kommune/RSK_001_Standard_for_forvaltningsre
visjon_200812.pdf
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kartlegginger pa omradet, vedlikeholdsplaner, tilstandskartlegginger, skriftlig rapportering til politisk
niva og politiske saker angaende eiendom. Det er ogsa innhentet og analysert informasjon om
kommunen fra offentlige registre, som Statistisk sentralbyra.

Styrkene ved dokumentanalyse er at informasjonen er skriftlig, og i mange tilfeller har flere
personer veert involvert i utarbeidelsen av den. Ettersom dokumentasjonen er utarbeidet av
revidert enhet kan den antas a ha stor grad av palitelighet. Svakheten er at dokumentanalyse i seg
selv bare fanger opp det som er skriftlig dokumentert. For & motvirke dette har vi benyttes
dokumentanalyse i kombinasjon med intervju.

Intervju
Foelgende intervjuer er gjiennomfgrt i prosjektet:

o Eiendomssjef — digitalt intervju

e Virksomhetsleder bygningsdrift — fysisk intervju

o Virksomhetsleder bolig — digitalt intervju

e Byggdriftere med fagansvar — fysisk gruppeintervju med fire
o Leder for Oppfelging hjemmeboende — digitalt intervju

Eiendomssijef, virksomhetsledere og byggdriftere med fagansvar ble intervjuet fordi de
representerer bade det strategiske, operative og praktiske nivaet i eiendomsforvaltningen. Samlet
gir de innsikt i overordnede prioriteringer, organisering, drift og vedlikehold av bade formalsbygg
og boliger, samt detaljkunnskap om tekniske forhold og daglige utfordringer.

Leder for oppfalgende hjiemmeboende ble intervjuet for a fa innsikt i hvordan leietakerne i
kommunale boliger (uten base) opplever boligene og samarbeidet med Eiendom. Denne
brukergruppen kan erfaringsvis veere utfordrende a na direkte, vi har derfor valgt & undersgke
hvilke tilbakemeldinger lederen mottar fra leietakerne. Oppfglgende hjemmeboende omfatter all
hjemmesykepleie, rus, psykisk helse og psykisk utviklingshemmede.

Intervjuene er giennomfart som semistrukturerte intervjuer. Det er utarbeidet en intervjuguide med
temaer hvor alle problemstillingene bergres. Hvert tema er utdypet med momenter for a sikre at vi
bergrer de aspekter som er relevant for undersgkelsen. Pa denne maten struktureres intervjuet slik
at man snakker om et tema, men innenfor dette er det en frihet til & velge den rekkefglgen som
faller intervjuobjektet mest naturlig.

Vi har skrevet et referat fra hvert intervju. Intervjureferatene ble oversendt for verifisering i etterkant
av intervjuene. Samtlige referater er justert av intervjuobjektene, og det er kun de endelige
verifiserte referatene, som er benyttet som datagrunnlag for rapporten.

Data innhentet fra mennesker gjennom intervjuer og sparreundersgkelser vil veere kvalitative og
subjektive av natur. For eksempel kan respondentenes svar veere pavirket av deres egne
forutinntatte meninger, og de kan gi ungyaktige eller ufullstendige svar. Det er ogsa mulig at
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respondentene systematisk gir for positive svar pa vare spgrsmal fordi de gnsker a gi et positivt
inntrykk av sitt arbeid eller sin arbeidsplass.

| tillegg kan intervjueren ha forutinntatte holdninger, som kan bade pavirke hvordan spgrsmalene
stilles og tolkningen av svarene. Det er ogsa en risiko for at respondentene gir svar som de tror
intervjueren gnsker a hare, i stedet for a gi aerlige svar. For & motvirke dette sgker vi & ha en
balansert framtoning, og i starst mulig grad stille apne (ikke lukkede spgrsmal). Vi vurderer ogsa
skriftlig dokumentasjon, som mer valid enn informasjon mottatt av mennesker gjennom intervju
eller sparreundersgkelse ved motstrid mellom disse kildene.

Sporreundersokelse

For & innhente informasjon om hvordan brukerne av byggene, tienestene, opplever kvaliteten pa
byggene og samarbeidet med Eiendom benyttet vi spgrreundersgkelse. Denne ble sendt ut til
bygningsansvarlig hos tjenestene, dette var eksempelvis virksomhetsleder, enhetsleder, leder,
rektor pa skolen, styrer i barnehage ol.

Undersokelsen ble sendt ut i desember 2025, til 52 respondenter. Svarprosenten ble 69 %.

Vi har benyttet verktayet Questback ° til & gjennomfgre sparreundersakelsen. Epost med link til
undersgkelsen ble sendt pr epost.

Respondentene ble bedt om & svare pa en skala fra 1 (helt uenig) - 6 (helt enig) med utgangspunkt
i sine erfaringer og opplysninger. Dersom spgrsmalene ikke passet, ble de bedt om & svare «vet
ikke» pa spgrsmalet. Dersom det var store forskjeller mellom bygg virksomheten disponerer ble
respondentene bedt om & svare pa bakgrunn av hovedinntrykket.

Den samlede svarprosenten pa 69 % er, etter var vurdering, et godt resultat.
Fordelt pa type bygg respondentene disponerer fordeler besvarelsene seg slik:

e Administrasjonslokaler 5,6%
o Kommunale barnehager 13,9%
e Skolelokaler 27,8%
e Institusjonslokaler 19,4%
o Kommunalt disponert bolig 11,1%
e Kommunale idrettsbygg 2,8%
e Kommunale kulturbygg 8,3%
o Annet 27,8%
e Vet ikke 0,0%
N 36

Mulige arsaker til at respondenter ikke svarte kan vaere at de syntes spgrreundersgkelsen var for
lang, vanskelig eller at den var uinteressant/ikke aktuell i for deres arbeid. Videre kan det ogsa
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skyldes at de ikke har hatt tid, motivasjon eller tilgang til undersgkelsen (for eksempel som fglge
av ferie eller sykefraveer), eller at de ikke @nsket & delta av andre grunner. Det er mulig at de som
ikke svarte har andre erfaringer, holdninger eller meninger enn de som svarte, noe som kan skape
en skjevhet i datamaterialet.

Utkast til spgrreundersgkelse ble oversendt Eiendomssjef i kommunen for innspill. For a redusere
faren for skjevheter har vi benyttet metodetriangulering. Det vil si at funn belyses bade gjennom
spgrreundersgkelse, intervjuer og dokumentanalyse.

Bruk av Ki
Vi har brukt programmet Co-pilot som referatstgtte i intervjuer. | etterkant har referatet blitt
kvalitetssikret av oss og transkripsjoner slettet.

Validitet og palitelighet i denne revisjonen

Vi mener at denne revisjonen mgater de krav satt til palitelighet og validitet. Ved a bruke
metodetriangulering, i dette tilfellet dokumentanalyse, intervjuer og spgrreundersgkelse er funn og
vurderinger gjort fra flere kilder. Svarprosenten til spgrreundersgkelsen er hgy nok til at svarene
ma ansees som valide.

Horing/kontradiksjon

Vi har sendt et utkast til rapport til kommunen, og avholdt et sluttmgte med kommunen for & luke ut
faktafeil i rapporten. Rapporten ble deretter sendt kommunedirektgren til uttalelse, jf. forskrift om
kontrollutvalg og revisjon § 14. Uttalelsen fra kommunedirektaren ligger i vedlegg 1.

Personopplysninger

| forbindelse med denne forvaltningsrevisjonen har vi behandlet personopplysninger som navn og
epostadresse til ansatte i kommunen.

Vart rettslige grunnlag for a behandle personopplysninger er kommuneloven § 24-2 fijerde ledd.

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

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

med kommuneloven og god kommunal revisjonsskikk.%®

55 God kommunal revisjonsskikk i forvaltningsrevisjon og eierskapskontroll kommer til uttrykk fgrst og fremst i
RSK 001 Standard for forvaltningsrevisjon og RSK 002 Standard for eierskapskontroll. Gjeldende standarder er
fastsatt av Norges Kommunerevisorforbunds styre hgsten 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).
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Kvalitetssikringen skal sikre at undersgkelsen og rapporten har nadvendig 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 kvalitetsstyring som er i samsvar med den
internasjonale standarden for kvalitetsstyring.®® Denne forvaltningsrevisjonen er kvalitetssikret i
samsvar med vart kvalitetsstyringssystem og i samsvar med kravene i RSK 001.

5 |SQM 1 og 2 er internasjonale standarder for kvalitetsstyring og oppdragskontroll for revisjonsforetak som
utfarer revisjon eller forenklet revisorkontroll av regnskaper, eller andre attestasjonsoppdrag eller beslektede
tienester.
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