


God kommunal eiendomsforvaltning. Fordypning for folkevalgte

FORORD

Velkommen som folkevalgt huseier
Det meste av det vare folkevalgte er opptatte av, er avhengig av gode bygninger og arbeidslokaler.

Kommunenes og fylkeskommunenes eiendommer har ikke bare stor betydning for
tjenesteproduksjonen, men ogsa for gkonomi og omdgmme, klima og miljg. Hvilke mal,
prioriteringer og rammer som skal legges til grunn for forvaltningen og utviklingen av eiendommene,
er i stor grad opp til kommunenes og fylkeskommunenes politiske ledelse & bestemme.

Fagomradet kan virke teknisk komplisert. Det kan fagfolkene ta seg av. Men grunnlaget for
eiendomsforvaltningen er det politiske eierskapet, og konsekvensene bade pa kort og lang sikt er
politisk viktige og vidtrekkende.

I grunnheftet «God kommunal eiendomsforvaltning» (HO-4/2011) er det gitt en kortfattet
introduksjon til eiendomsforvaltningen. Malgruppen er samtlige folkevalgte i kommunen. Folkevalgte
med verv og ansvar innenfor eiendom er den primare malgruppen for dette fordypningsheftet.

Heftene foreslas benyttet i folkevalgtopplaring, men kan ogsa leses alene. Alt materiale finnes ogsa
under http://www.be.no.

Dette heftet er basert pa utkast fra Multiconsult AS og Faveo prosjektledelse AS, etter oppdrag fra
Statens bygningstekniske etats program for bedre eiendomsforvaltning, KoBE. Fremstillingen er
redigert, bearbeidet og supplert av dr. ing. Per T. Eikeland.

Heftene er ment & gi grunnlag for bedre samspill mellom politikerne og kommunens eiendomsledelse
og eiendomsforvaltning, som skal omsette politikken til praktisk virkelighet, slik at innbyggerne og de
ansatte kan fa de lokalene og bygningene samfunnet vart er tjent med.
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1.

Vare felles bygninger

Et samfunnsmessig perspektiv viser at eiendomsforvaltningen er viktig for mange sider ved utviklingen i
kommunen:

de fleste av kommunens tjenester ytes i egne bygninger. Driften av virksomhetene og kvaliteten av tjenestene
er avhengig av at lokalene gir formalstjenlige arbeidsforhold, et godt arbeidsmilje og bidrar til trivsel for de
ansatte og brukerne

de totale kostnadene til anskaffelse, forvaltning, drift, og vedlikehold av bygninger utgjer 15-20 % av total-
gkonomien i kommunen. | tillegg er egnete lokaler viktige for virksomhetens driftskostnader

kommunens bygninger kan gi positive bidrag til naringsutvikling, stedsutvikling og lokalmiljg. Estetiske
kvaliteter, arkitektur og vedlikehold har betydning for innbyggernes selvbilde og kommunens omdgmme

bygninger er helt sentrale i klima-, energi- og miljgpolitikken. 40 % av vart totale energiforbruk er knyttet til
bygging og bruk av bygninger

Vare folkevalgte har gjennom valg fatt ansvaret for & ivareta en overordnet politisk styring pa vegne av
innbyggerne. Dette gjelder ogsa eierskapet til bygningene. Dessuten har landets lover palagt huseier — dvs.
kommunens politiske ledelse — et betydelig ansvar for helse, arbeidsmiljg og sikkerhet pa viktige omrader,
som forholdet til brannrisiko.

A eie bygninger er ikke et kommunalt formal i seg selv, men det er en viktig stgttefunksjon og innsatsfaktor i
tjenesteproduksjonen. Nar kommunen velger a eie, medfarer dette konsekvenser. Bearekraftig bygging,
minimal forurensning og energibruk, og godt omdgmme i samfunnet kan veere positive konsekvenser av god
eiendomsforvaltning.

éJTEwKUNG AV, EIENDOMS-
DER 0G
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Figur 1. Politiske interesser som pavirkes av eiendomsforvaltningen

Landets kommuner og fylkeskommuner eier omlag 33 millioner kvadratmeter bygninger, som utgjer i
underkant av 1/10 av bygningsmassen i Norge. Forsikringsverdien tilsvarer i stgrrelsesorden et helt
statsbudsjett. Den samfunnsmessige betydningen av kommunenes bygninger, skoler, sykehjem, barnehager,
kultur- og idrettsbygg og kirker er uvurderlig.
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Hoved- og ngkkeltall — areal

Grunnskoler ca 31 %
Helsebygg ca 16 %
Vg skoler ca 12 %

Primeer- Fylkes- Antall Gj.snitt
Bygningstype kommuner kommuner |Samlet [m2]| bygninger aldc'ar [ar]
[m2] [m2] [stk]
Alders/sykehjem, evrige helsebygg 5120 000 50 000 5170 000 2900 24
Annen skolebygg, bibliotek og museum 550 000 190 000 740 000 800 70
Bamehage, lekepark 1290 000 - 1290 000 2900 32
Bolig 3 360 000 90000 | 3450000 9400 34
Diverse bygninger 1210 000 140000 | 1 350 000 2400 57
Grunnskole 10 010 000 - 10010 000 5100 36
Idrettsbygg 2030 000 140000 | 2170 000 1200 29
Kontor- og forretningsbygg 2220 000 420000 | 2640000 1300 46
Kulturbygg 1040 000 50000 | 1090000 900 48
Lager, garasje, verksted etc 520 000 90 000 610 000 1100 36
Videregaende skole 150 000 3530000 | 3680000 1700 35
Samlet 27 500 000 4700 000 | 32200 000 29700 35
Gj.snitt alle
~ 6,9 m2/innb.
Sma Mellomstore Store Fylkes-
kommuner kommuner kommuner kommuner
~ 9,5 m2/innb. ~ 6 m2/innb. ~ 5 m2/innb. ~ 1 m2/innb.

Oversikten over kommunenes bygningsmasse ovenfor er utarbeidet av Multiconsult og Pricewaterhouse-
Coopers (2008), etter oppdrag fra KS i samarbeid med KoBE. | oversikten er kirkebyggene, som utgjar ca 1

million kvadratmeter, ikke tatt med. Kirkebyggene finansieres av kommunene, bade nar det gjelder

investeringsmidler, drift og vedlikehold, men eies av menigheten og forvaltes av kirkelig fellesrad. Pa

nettstedet http://www.ka.no/arbeidsliv/kirkebygg finnes mye nyttig informasjon om denne sektoren.

Med grunnlag i rapporten «Fra forfall til forbilde», utarbeidet av Multiconsult og PricewaterhouseCoopers
(2008), sendte Landsstyret i KS ut en oppfordring til landets kommuner. Fglgende utdrag er egnet som

introduksjon i «God kommunal eiendomsforvaltning. Fordypning for folkevalgte»:

«... KS mener at en situasjon med for darlig vedlikehold og uakseptabel tilstand pa byggene har mange

negative konsekvenser for kommunesektoren, ved at det bl.a. pavirker:

- Kvaliteten pa tjenestene til brukerne

Arbeidsmiljget for de ansatte

Kommunesektorens omdgmme

Kommunesektorens langsiktige skonomiske handlefrihet

Kommunesektorens evne til & na klimamal gjennom lavere energibruk»
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2. God eiendomsforvaltning

«God eiendomsforvaltning er & gi brukerne gode og effektive bygg til lavest
mulig kostnad. Dette inneberer a skape best mulige rammevilkar for brukernes =
virksomhet over tid.» (NOU 2004:22) I

De to sma ordene «over tid» rommer en viktig erkjennelse: Bygninger

planlegges som oftest med sikte pa lang levetid. Dette inneberer at langsik-
tighet blir et grunnleggende perspektiv som er knyttet til eierskapet. | sveert
mange sammenhenger blir de langsiktige konsekvensene av de valgene eier
ma gjere, viktig a inkludere, for & kunne gjere kloke valg. ==

\_‘"‘I

Langsiktighet — et grunnleggende eierperspektiv

Behovet for langsiktighet i eiendomsforvaltningen har ikke bare sin bakgrunn i skiftende krav, men
ogsa i konsekvensene av det eier velger a gjere eller unnlate a gjere. Vedlikehold er kroneksempelet
pa dette. Vedlikehold er ngdvendig for & unnga gradvis forfall. Forssmmes vedlikeholdet, vil det i
stedet palgpe gkende kostnader til reparasjoner og akutte tiltak nar forfallet resulterer i kritiske
situasjoner, som lekkasjer, sammenbrudd, uakseptabelt innemiljg osv. P4 denne maten vil en
underbudsjettering av vedlikeholdet kunne gi gkte kostnader for eier i et langsiktig perspektiv. Da
oppstar det paradokset at regnskapsfarte «vedlikeholdskostnader» ligger pa et hgyt niva, samtidig som
bygningen viser en darlig tilstand. KS skriver fglgende i et oppslag pa sitt nettsted, 22.02.2011, under
overskriften «Realkapital, vedlikehold og handlefrihet»:

«For eieren er det derfor viktig & tenke langsiktig. Det sakalte livssyklusperspektivet betyr blant annet
at kostnader og verdiskaping ikke bare vurderes for sine umiddelbare konsekvenser, men ses i
sammenheng med kostnader og verdiskaping over de arene bygningen skal vare i bruk, nar den skal
avvikles og endelig ved salg eller riving.»

Jo lengre frem man praver a se, desto mer usikre blir vurderingene, bade nar det gjelder inntekter og
kostnader. Dessuten vil de belgpene vi anslar, kostnader eller inntekter som kan oppsta om mange ar,
reduseres vesentlig nar det omregnes til ndverdi. Sagt pa en annen mate: hvis nytten av et tiltak forst
oppstar om 20 ar, ma en krone investert i dag gi en avkastning (inntekt eller kostnadsbesparelse) pa 2—-3
kroner om 20 ar for & vaere lgnnsom investering, avhengig av hvilken forrentning vi krever. Praktiske
metoder for livssyklusanalyser og beregninger av levetidskostnader er under stadig utvikling, se for
eksempel Larsen (2007) og Bjerberg (2007). Pa nettstedet http://www.lccforum.no formidles nyttig
informasjon.

Samfunnets og eiernes interesser av a vise langsiktighet gar igjen i de fleste problemstillinger omkring
eiendomsforvaltningen, og inngar i de fleste kriteriene for god eiendomsforvaltning.

Kriterier for god eiendomsforvaltning
De tre ulike funksjonelle rollene som eier, bruker og forvalter har ulike funksjoner og dermed ulike
interesser og ansvar a ivareta i forhold til bygningen og i samhandlingen seg imellom.

For de kommunale eiendommene opptrer kommunen som

eier, men ogsa som overordnet eller bestiller for utfgrende

forvalter, og sist men ikke minst som overordnet ansvarlig

H 2 H H / Frexskap \\
for bruk%n, seerlig nar det’_[e gjelder kommunal vlrksomhet Rammelri ‘ Nr—
men ogsa ved utleie til prioriterte brukere (formal). De vgtctey ek
politiske interessene er gjerne knyttet til brukerrollen, som er /e !
den primzre grunnen til at kommunen har patatt seg Ve N
eierskapet til bygningen. Dette stiller kommunen overfor /S Buked, O\
spesielle utfordringer i forhold til & ivareta eierrollen i Fovaller | —

forhold bygningene, i forhold til eiendomsforvaltningen og
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til brukerne. Organiseringen av eiendomsforvaltningen pa en mate som ivaretar eierskapet og
eierinteressene i et langsiktig perspektiv draftes i lys av dette i et annet kapittel.

Eiendomsforvaltningsutvalget NOU 2004:22 «Velholdte bygninger gir mer til alle» hadde blant annet
i oppdrag & utarbeide kriterier for god eiendomsforvaltning. Som grunnlag for kriteriene draftet
utvalget de interessene som samfunnet, eier, forvalter og bruker knytter til eiendommen. Med dette
utgangspunktet foreslo eiendomsforvaltningsutvalget til sammen ti kriterier for god eiendoms-
forvaltning i kommunesektoren. Syv av kriteriene er av eiendomsfaglig karakter og er gruppert under
felles overskrift «Generelle delkriterier». En naermere presisering av disse delkriteriene inneberer
imidlertid politiske prioriteringer og har derfor ssmmenheng med de overordede politiske malene.

Kriterier for god eiendomsforvaltning
1. Det foreligger overordnede politiske mal for eiendomsforvaltningen

2. Det foreligger et rasjonelt system for planlegging og styring av eiendomsforvaltningen
3. Generelle delkriterier (presiseres i forbindelse med politiske mal)
3.1. Tilfredsstille prioriterte brukerbehov
3.2. Effektiv arealutnyttelse
3.3. Godt, verdibevarende vedlikehold
3.4. Kostnadseffektiv eiendomsforvaltning
3.5. Malrettet utvikling av eiendommens kvaliteter
3.6. En hensiktsmessig organisering av eiendomsforvaltningen
3.7. Riktige gkonomiske rammebetingelser tilpasset eiendomsforvaltningens langsiktige karakter

4. Lovpalagte krav overfor eier og bruker blir ivaretatt

Ref. NOU 2004:22

Vi skal i det falgende ga nermere inn pa kriteriene for god eiendomsforvaltning, slik disse har
betydning for folkevalgtes eierrolle.

Overordnede politisk mal for eiendomsforvaltningen

Hva som er god eller mindre god eiendomsforvaltning er bare delvis et faglig sparsmal. Like viktig
som de faglige kravene, er de politiske malene som ligger til grunn for eierskapet, og som derfor
forvaltningen ma males etter.

Ikke alle faglige krav fra brukere og bygningsfolk kan tilfredsstilles fullt ut. Dels kan disse kravene sta
i strid med hverandre, dels ma de begrenses av gkonomiske grunner.

De politiske malene trengs derfor ogsa for a kunne balansere og konkretisere en del faglige kriterier, som
for eksempel krav til kvalitet og arealbruk i forhold tilfredsstillelse av prioriterte brukerbehov og kostnader.

Det farste og overordnede kriteriet er derfor at det foreligger overordnede politisk bestemte mal som
kan legges til grunn for egne vurderingskriterier og for kalibrering og balansering av faglige
(generelle) kriterier.

Politiske mal for eiendomsforvaltningen bgr omfatte bade:
- formalet og méalene med eiendomsmassen, og
- mal for maten den skal forvaltes pa.

Malene for eiendomsmassen, dvs. selve bygningene, er ikke bare knyttet til det aktuelle bruksformalet. |
lgpet av bygningens levetid vil bruksformalet kunne skifte flere ganger, og de ulike bruksformalene vil
ogsa endres over tid. Dette innebaerer ogsa et behov for & kunne tilpasse bygningene til disse endringene.
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Videre er det stadige strengere miljgkrav, bade nar det gjelder miljgbelastning i byggefasen, ved bruk
av bygningene og ved riving. For a kunne imgtekomme slike behov og krav, er det viktig a planlegge
bygningene i et langsiktig perspektiv — livslgpsplanlegging.

For & kunne tilpasse byggene til fremtidige behov og krav ma byggene gjares tilpasningsdyktige. Dette
vil ogsa danne grunnlag for & bruke bygningene over lengre tid, noe som er et vesentlig bidrag til
baerekraftperspektivet. Hvorvidt de er tilpasningsdyktige avgjares av tre elementer:

- generalitet, dvs. om lokaler og installasjoner har kapasitet til & kunne brukes til ulike formal,

- fleksibilitet, dvs. hvor krevende det er & gjere ombygging og endre installasjoner for & mgte andre
brukskrav,

- elastisitet, dvs. hvor krevende det er & utvide lokalene ved pabygg og tilbygg.

Eksempler pa overordnete malformuleringer:

Statsbygg:

«Statsbygg skal tilby gode og funksjonelle lokaler til statlige virksomheter, bidra til teknologiutvikling i
byggebransjen, og realisere samfunnspolitiske mal innenfor omradene energi og miljg, universell utforming,
arkitektur og kulturminnevern.»

«Hovudmalet for eigedomsforvaltninga er & ta vare pa statens eigedomsverdiar gjennom rasjonell drift og
forsvarleg vedlikehald.»

«A forvalte og drifte eigedommane slik at Statsbyggs kundar blir mest mogleg nggde.»

Undervisningsbygg, Oslo kommune:
«Undervisningsbygg KF har som mél a veere Norges starste og mest attraktive leverandgr av laeringsarenaer.
| tillegg er malsettingen at etterslep pa vedlikehold pa eiendommene skal veere innhentet innen 2014.»

«Utvikle skoleeiendommene slik at de er tilrettelagt for en effektiv tjenesteproduksjon og overordnede
pedagogiske forutsetninger.»

Entra Eiendom:

«Entra skal utvikle lokaler som bidrar til gkt effektivitet og rasjonelle lgsninger for kunder og gvrige
omgivelser.»

Tilpasningsdyktighet krever kompetanse og omtanke i prosjekteringen av en bygning, men vil ogsa
ofte innebaere tilleggskostnader, for eksempel til gkt dimensjonering av rom og installasjoner for &
kunne mgte fremtidige behov. Ofte vil det ogsa veere slik at spesialtilpasning til dagens bruk, sakalt
«skreddersgmy, vil gjere lokalene mindre fleksible pa lengre sikt.

Livslgpsplanlegging innebzrer en total vurdering av brukbarhet, investeringskostnader og kostnadene
til tilpasning, drift og vedlikehold i hele byggets levetid. Det vil si at man kan vurdere en merkostnad
ved investeringen sammenholdt med kostnadsbespareleser i driftstiden. | mange tilfeller kan det veere
gkonomisk riktig a investere i hgyere kvalitet, slik at drifts- og vedlikeholdskostnadene blir lavere.
Ved a velge lgsninger og produkter med lengre levetid, vil ogsa mengden av avfall fra bygget
reduseres i et livslgpsperspektiv.

Bygningene og eiendomsforvaltningen har konsekvenser pa mange politiske omrader og for de fleste
virksomhetene. Malene forankres derfor gjerne i kommunens verdigrunnlag i forhold til sine primeer-
tjenester og bygger pa de politiske malene man har. Ikke minst blir det viktig a definere hvor offensiv
kommunen skal vere i forhold til ndveerende og framtidige miljg- og energikrav. I likhet med kravene til
universell utforming er miljg- og energikravene forankret pa nasjonalt politisk niva, og dels nedfelt i
plan- og bygningsloven og lov om offentlige anskaffelser (§ 6). Disse lovkravene har sterk innflytelse pa
nybygging og rehabilitering, men de har ogsa relevans i forhold til forvaltning, drift, vedlikehold og
utvikling av eksisterende bygninger. Disse temaene behandles mer inngaende i kapitlene 4. Universell
utforming og 5. Energi og miljg.
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| tillegg vil malene bygge pa hvordan det star til med bygningsmassen, og hva som er realistiske
ambisjoner i forhold til dette. Det er ogsa relevant a definere hvilket ambisjonsniva man skal ha nar
det gjelder bygningenes potensialer for & kunne tilpasses endringer i tjenestetilbudet.

De overordnete malene bar spesifiseres slik at rapportering av resultater kan direkte sammenholdes
med malene i stgrst mulig grad. Dette innebzrer at malene kan legges til grunn for en systematisk
styring av eiendomsforvaltningen.

System for planlegging og styring av eiendomsforvaltningen

Det ma vaere systemer som rapporterer tilstand og resultater opp mot de mal som er satt. Ved avtalt
hyppighet rapporterer eiendomsforvaltningen status tilbake til de folkevalgte.

@konomiplanarbeidet

- «KS ber alle kommuner og fylkeskommuner om a vurdere i forbindelse med behandling av
gkonomiplan 2009-2012:

- Vurdere oppgraderingsbehovet av egen bygningsmasse og legge strategier for & dekke inn dette
oppgraderingsbehovet

- Prioritere oppgraderingsbehovet i budsjettet og gkonomiplanen, med seerlig vekt pa a foreta
oppgraderinger som kan hindre fglgeskader

- Vurdere muligheten for arealeffektivisering av eksisterende bygningsmasse og/eller avhending av
bygg kommunen ikke trenger til egen tjenesteproduksjonen
- Vurdere arealbehovet kritisk ved nyinvesteringer, et lavere arealbruk vil bidra til reduserte arlige
kapital- og FDV-kostnader og mindre energibruk
- Vurdere hvorvidt egen organisasjon og egne systemer i tilknytning til eiendomsforvaltningen sikrer
tilstrekkelig vedlikehold.»
Uttalelse fra Landsstyret i KS 15.10.2008

En eierskapsmelding kan veere et egnet medium for behandling av politiske mal og prioriteringer i
forhold til eiendomsforvaltningen. Eiendomsforvaltningens langsiktige karakter innebaerer at mal,
planer og rapportering bar innga i kommunens system for helhetlig, langsiktig planlegging, dvs. i
arbeidet med kommuneplan og gkonomiplan.

Gjennom den arlige budsjettbehandlingen kan de

folkevalgte utforme og presisere mal knyttet til STYRINGSSYSTEM | }‘;
eiendomsforvaltningen, gjere prioriteringer og treffe & & &Y

. . . @ O §& &
beslutninger som premisser for budsjettet. Dette kan oS Q@@ @a@o{_\g oS

veere benchmarkingstall som arealbruk, kostnader,
eller andre resultater som brukerundersgkelser samt
kost- og inntektsniva og utvikling av disse. Intern-
kontroll for oppfyllelse av vilkar i lover og
forskrifter er ogsa en rapporteringsparameter.

Politiske organer

MAL
PRIORITERINGER
BEVILGNINGER
VEDTAK

FORSLAG
RAPPORTERING
N@KKELTALL
TILSTAND

Dette fglges opp gjennom rapporteringen tilbake til
folkevalgt niva gjennom ngkkeltall pa areal,
FDVU- kostnader (forvaltnings, drifts, vedlike-
holds- og utviklingskostnader), brannsikkerhet mv.
Pa denne maten etableres et systematisk arshjul
innen eiendomsforvaltningen. Dette vil gi de
folkevalgte et styringsverktgy og et perspektiv pa
omradet, som igjen danner grunnlag for justering
av politikken og nye prioriteringer.

Eiendomsforvaltningen '

T N
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En god kommunikasjon og godt samspill mellom folkevalgte og eiers representant (forvalter) rundt
tilstand, rapportering, mal og rammer er en forutsetning for aktivt engasjement pa omradet.

BUDSJETT KARTLEGGING

September—november Januar— april

Forvalter foreslar budsjett for Forvalter kartlegger tilstanden

gjennomfaring av tiltak for & sammen med bruker gjennom

ta vare pa bygningene samt vernerunder i henhold til intern-

sikre helse miljg og sikkerhet kontroliforskriften. Forvalter

til brukerne. vurderer tilstand og foreslar tiltak
i egen rapport.

RAPPORTERING

Mai— august

Forvalter rapporterer om tilstanden
herunder hva som er utfgrt siste ar
samt behov for nye tiltak til rad-
mannen som rapporterer videre ftil
formannskapet.

Tilfredsstille prioriterte brukerbehov — effektiv arealutnyttelse

Tilfredsstillelse av brukerbehovene er den grunnleggende forutsetningen for de fleste kommunale byg-
ninger. Behovstilfredsstillelsen kan imidlertid ikke vaere uten gkonomiske begrensninger og prioritering i
forhold til andre behov. Her ligger det utfordringer til den overordnete politiske styringen, slik at et
avstemt ambisjonsniva og gnsket prioritering kan komme til praktisk uttrykk i styring av byggeprosjekter
og tildeling av arealer til ulike bruksformal.

Antall kvadratmeter som til enhver tid brukes, er den dominerende kostnadsfaktoren. Bade for stort og
for lite areal kan fordyre driften. Samtidig som arealbruken bgr begrenses, er det viktig at lokalene har
starrelse og utforming som gir gode driftsvilkar og tilfredsstiller brukerne. Effektiv arealutnyttelse er
med andre ord et mal som ma ses i

sammenheng med effektiviteten og kvaliteten BTA pr. beboer institusjon 2009

pa tjenesten som skal utgves. God
arealgkonomi krever derfor et naert samarbeid
med brukerne.

Sa lenge lokalene framstar som «gratis» for
brukerne og de ikke belastes med de kost-
nadene som er en konsekvens av deres krav, er
det ngdvendig at et gkonomisk ansvarlig niva i
den offentlige forvaltningen overprgver
brukerkravene og tar stilling til hva som er en
forsvarlig behovsdekning. Innfgring av
husleiebetaling for offentlige bygninger har
blant annet til hensikt & motivere brukerne til &
vise matehold i sine krav til areal og standard.
Forutsetningen for at husleien skal ha en slik
virkning, er at budsjettrammene ikke stort sett tilpasses kostnadsnivaet for den enkelte
brukervirksomhet.

Det vil uansett vare behov for a falge opp at kommunens eiendommer utnyttes effektivt, for eksempel
i forhold til areal pr elev eller pr. sykehjemsplass.

Hva som er en riktig avveining her, er ogsa et politisk spgrsmal: Hva er godt nok? Hva skal vi ta oss
rad til? Dette er sarlig viktige spgrsmal nar bygninger anskaffes. Men de store variasjonene i antall
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kvadratmeter pr bruker (elev, sykehjemsplass, kontorplass osv.) som vi kan lese av Kostra-tallene, har
gjerne oppstatt gradvis og over lengre tid, ettersom antallet brukere og behovene endres.

Godt, verdibevarende vedlikehold

Bygninger ma vedlikeholdes hvis de ikke skal forfalle og bli ubrukelige tidligere enn ngdvendig. Det
er serlig bygningenes ytre overflater, tak, yttervegger, vinduer og darer, som slites av ver og vind.
Fukt- og vannskader er ved siden av brannskader de som hyppigst har mest dramatiske konsekvenser
for brukerne og for eieren.

Vedlikeholdskostnadene

Tilstrekkelige midler til vedlikehold vil variere avhengig av bygningens alder og opprinnelige
utfgrelse, slitasje, skader og tidligere vedlikehold. Nar det sparres «hva koster et forsvarlig
vedlikehold», sa er det derfor ikke greit & gi et enkelt svar. Hva som er forsvarlig vil dessuten avhenge
av hvilken vedlikeholdsstrategi som velges. Det er kanskje enklere & konstatere hva som er
uforsvarlig. Nar det spares sa mye at vedlikeholdet ikke er tilstrekkelig til & forebygge falgeskader og
akselererende forfall, er nivaet apenbart uforsvarlig.

Prioritering av offentlige palegg for & ivareta sikkerhetskrav blir gjerne fremholdt som en ansvarlig
vedlikeholdsstrategi. Hvis pengene bare rekker til dette, er det apenbart at vedlikeholdet ma bli sa

mangelfullt at eierkostnadene blir ungdvendig hgye ettersom arene gar.

Fglgeskader, som sopp og rate i tilgrensende
bygningsdeler, er typiske nar fukten far virke
noen tid. Vedlikeholdsetterslepet blir da som
regel betydelig stgrre enn summen av
«sparte» vedlikeholdsmidler.

Dersom kommunen har vedtatt a rive eller
foreta en omfattende ombygging og rehabili-
tering av en bygning, er det selvsagt mer beg-
renset hvor mye det er lgnnsomt & bruke pa
vedlikehold, den siste tiden far dette skal skje.

Nar bygninger ma stenges pa grunn av
lekkasjeskader eller andre konsekvenser av
forsemt vedlikehold, blir gjerne kommunen
i praksis tvunget til & bruke ekstra store
ressurser, bade til midlertidige lgsninger og
utbedringstiltak, eventuelt i ytterste
konsekvens til a rive og skaffe nye lokaler.
I tillegg vil brukerne lide under darlige
lokaler, for utbedringene tvinger seg fram.

Til tross for at et forsvarlig vedlikehold kan
koste i starrelsesorden 1/10 av totale kost-
nader til FDVU, er det gjerne stort sett denne
posten som er tilgjengelig for innsparinger pa
kort sikt. @vrige FDV-kostnader er i stgrre
grad bundet ut over det enkelte budsjettar.
Skal det for eksempel spares 5 % av totale
kostnader til eiendomsforvaltningen, kan
dette bety en halvering av vedlikeholdet.

EIENDOMSFORVALTINGENS
KOSTNADSBILDE

Energi

Renhold

Forvaltning
& Drift og tilsyn
m \edlikehold
& Utvikling

Effektivt vedlikehold kan utgjere i
sterrelsesorden 1/10 av FDVU

BRUKERVIRKSOMHET MED LOKALER
- DET STORE KOSTNADSBILDET

Lenn og andre
driftskostnader

u Kapitalkostnader
Energi
Renhold
Forvaltning

m Drift og tilsyn

) ) m Vedlikehold
Effektivt vedlikehold kan utgjere i sterrelsesorden 1/100 av

totale kostnader for brukervirksomheten inkludert lokaler

(FDVU + kapitalkostnader) u Utvikling

Bygningens verdi, som skal vedlikeholdes, er knyttet til at bygningen er egnet til brukervirksomhetens
formal. Hvis vedlikeholdskostnadene ses i ssmmenheng med de gvrige kostnadene som skal bidra til
samme formal, gir bildet enda sterkere grunn til ettertanke. Kapitalkostnadene er uttrykk for den
opprinnelige investeringen omregnet til en arlig kostnad gjennom avskrivning (kapitalslit) og
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forrentning av restverdien. Disse arlige kapitalkostnadene utgjer 10-20 ganger det vedlikeholdet av
denne verdien koster.

Er det klokt & spare pa vedlikeholdet, nar vi vet hvilken betydning dette har for at kapitalverdien ikke skal
forvitre? Hvis et godt vedlikehold utgjer i starrelsesorden 1/100 av kommunens totale ressursbruk til
brukervirksomheten, er det da riktig prioritering a spare pa vedlikeholdet nar vi vet de omfattende negative
konsekvensene dette har for brukervirksomhetens maloppnaelse, sett i et litt lengre tidsperspektiv?

Det kan formuleres ulike strategier eller ambisjonsniva for vedlikeholdet:

- kostnadsoptimalt vedlikehold, hvor kriteriet blir & unnga falgeskader, med sikte pa minimum kostnader
i et livslgpsperspektiv

- pkonomisk optimalt vedlikehold, som er verdibevarende vedlikehold, inkl. tillegg for tiltak som gir
gkonomisk positiv effekt for brukervirksomheten. 1 tillegg til det vedlikeholdet som er ngdvendig for &
holde huseierkostnadene pa et minimum over bygningens levetid, tas det her ogsa hensyn til at gkt
vedlikehold kan ha vesentlig betydning for brukervirksomheten, for eksempel i form av redusert
sykefraveer og gkt produktivitet

- verdigkende vedlikehold, som i tillegg ivaretar hensyn til trivsel, estetisk kvalitet og omdgmme. |
tillegg til gkonomisk gevinst av godt vedlikehold, vil man her rette oppmerksomheten mot tiltak som
kan ha andre positive, verdiskapende effekter

Ordentlige, velholdte og rene omgivelser oppleves og tolkes som tegn pa velstand, hgy status, omsorg
og kvalitetsbevissthet. Nedslitte, gdelagte og skitne omgivelser leses derimot som fattigdom, lav status
og likegyldighet (Pallesmaa, 2001, i fglge Cold, 2011, s 79). | den grad omdgmme tillegges noen
verdi, er det altsa et vesentlig moment hvordan kommunens eiendommer forvaltes. Velholdte, rene og
ryddige omgivelser bidrar ogsa til a redusere forsgpling og edeleggelser.

Valg av vedlikeholdsstrategi er selvsagt ikke uavhengig av kommunens gkonomiske handlefrihet. Men
nar vedlikeholdet i en del kommuner skjeres ned slik at midlene ikke er tilstrekkelig i forhold til et
kostnadsoptimalt niva, innebarer dette at huseiers kostnader til reparasjoner, vedlikehold og drift gkes
over tid. Samtidig forringes verdien av bygningen. Det som ville vart gkonomisk rasjonelt i et
langsiktig perspektiv, blir valgt bort til fordel for mer kortsiktige prioriteringer.

Erkjennelsen av dette paradokset er likevel apenbart ikke tilstrekkelig til at det avsettes nok midler til
et kostnadsoptimalt vedlikehold. Nar en kommune har kommet opp i ufaret med ungdvendig haye
kostnader til drift og vedlikehold, samtidig som bygningen forfaller, er det en krevende oppgave a snu
situasjonen og komme ned pa et kostnadsoptimalt, eller gkonomisk optimalt vedlikehold. En mulig
strategi er & avvikle mest mulig av de darligste bygningene gjennom salg eller riving, og ta inn det
gvrige etterslepet som ledd i ulike investeringstiltak. En malrettet uvikling av eiendommenes kvaliteter
vil veere utgangspunktet, samtidig som utbedring av skader og gjenoppretting av tapte kvaliteter legges
inn i investeringsbudsjettene. Pa denne maten kan situasjonen snus. Men a skape varige lgsninger
krever institusjonelle virkemidler, som gir faste rammebetingelser for et rasjonelt vedlikehold.

Malrettet utvikling av eiendommens kvaliteter

Samtidig som bygninger blir eldre, endres kravene bade fra brukerne og samfunnet, og teknologiske
lgsninger foreldes og fornyes. Hvordan utvikler tjenestene seg, og hvilke bygningsbehov utlaser dette?
Hvordan utvikler forskriftskravene seg? Ett perspektiv som har og vil fortsatt fa et stort fokus, er
miljg- og energiperspektivet, der det stadig foregar en utvikling, bade med hensyn til endrede
forskriftskrav og ny teknologi.

De mange ulike kravene til utvikling av bygningen ma ses i sammenheng. Dette er viktig bade for a
finne gode og balanserte lgsninger, og for at gjennomfgringen skal kunne skje pa en kostnadseffektiv
mate, til minst mulig forstyrrelse av brukervirksomheten.
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Kostnadseffektiv eiendomsforvaltning

Kostnadene til FDVU optimaliseres i et livslgpsperspektiv, slik at malene nas med lavest mulig samlet
arskostnad. Dette inkluderer effektiv drift, renhold, energi, vaktmestertjenester og utleie.

Det er sarlig viktig at kostnader som er vanskelig & vurdere starrelsen av, blir fulgt fra ar til ar, slik at det
ikke skjer en ukontrollert kostnadsvekst til eiendomsforvaltningens egne aktiviteter og uprioriterte formal.

Bruk av ngkkeltall for sammenligning med andre bidrar ogsa til a finne potensial for stgrre effektivitet
i eiendomsforvaltningen.

En hensiktsmessig organisering av eiendomsforvaltningen

En god organisering tilrettelegger for god faglig kompetanse pa alle nivaer i eiendomsforvaltningen,
godt samarbeid og en god gjensidig rolleforstaelse med klare ansvarsforhold i trekantforholdet mellom
rollene som ivaretar funksjonene eierskap (folkevalgte), forvaltning — drift — vedlikehold — utvikling
(FDVU) og bruk av bygningen.

For en kommune med en starre bygningsportefalje, er selve

portefgljeforvaltningen ogsa et sentralt tema for eierskapet.

Har vi den bygningsmassen vi trenger, med riktig ;o N
lokalisering, dimensjonering, standard og fysiske / Bk
utforming? Ulike brukerinteresser, faglige interesser og e il ! ke B
lokale interesser ma balanseres i forhold til ressursbruk og / 77777 !
politiske mal for utviklingen i kommunen. Kommunenes Rogbmioing LESRRE4) N
eiendomsportefalje kan grupperes i tre kategorier: / /ér N
(1) grunneiendommer, (2) boliger og (3) tjenestebygg (eller 4 Bkt

eV
formalsbygg). Det kan ofte veere hensiktsmessige a legge

denne inndelingen til grunn for organiseringen av

eiendomsforvaltningen. Men for de mange sma og mellomstore kommunene, kan det vere viktig a holde
funksjonene samlet, for & ha det best mulige grunnlaget for kompetanseutvikling, sarlig pa omrader som
krever spesiell teknisk kompetanse i eiendomsforvaltningen.

Eiendomsledelse pa vegne av eier

Eierskapet innebarer sarlig langsiktige, strategiske interesser knyttet til bygningene. Investeringene
skal gi avkastning over mange ar og bygningene ma forvaltes, driftes, vedlikeholdes og utvikles slik at
de kan gi best mulig verdiskaping gjennom effektiv utnyttelse og bruk.

Politiske beslutninger av strategisk karakter for eiendomsforvaltningen bar baseres pa et faglig solid
grunnlag. Det kreves ogsa god eiendomsfaglig kompetanse og aktivt lederskap a sette beslutningene ut
i livet. Dette, og en rekke andre gode grunner tilsier at det er behov for & identifisere en klar
eiendomsledelse, som kan tilrettelegge for eiers beslutninger, sgrge for at beslutningene gjennomfares
og ivareta en overordnet koordinering og styring av eiendomsforvaltningen, eierskapsfunksjonene og
forholdet til brukerne, omgivelsene og offentlige myndigheter pa vegne av eier.

| mange kommuner er det radmannen som ivaretar rollen
som eierens eiendomsleder, i andre kommuner er det
kanskje daglig leder for eiendomsforvaltningen som har

denne rollen. Begge Igsninger kan fungere godt, forutsatt
at vedkommende er bevisst identifiseringen med rollen,

det & ivareta eiendomsledelsen pd vegne av kommune-

styret, og veere bindeleddet mellom kommunens §
politiske ledelse (eier), omgivelser, offentlige P
myndigheter, brukere og eiendomsforvaltningen. Disse
funksjonene er seerlig kritiske i forhold til kommunens
portefgljeforvaltning. Men eiendomsledelsen har ogsa en
ngkkelrolle nar det gjelder utviklingen av politiske mal
og eierstrategi for eiendomsmassen og forvaltningen, og

TEKN. FORVALTNING
SERVICE, DRIFT,
VEDLIKEHOLD,

BRUKER
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for & sikre systemer som rapporterer tilstand og resultater opp mot de mal som er satt.

Etablering av en profesjonell eiendomsledelse er uttrykk for en erkjennelse av at eiendommene, bade
med hensyn til investeringer og drift, er en betydelig gkonomisk virksomhet, og derfor bar
organiseres, drives og utvikles i henhold til dette. Eier har ogsa lovbestemte funksjoner og ansvar som
krever oversikt og faglig kompetanse for a bli ivaretatt pa en god mate. Det er ogsa en viktig funksjon
for eiendomsledelsen a ha kjennskap til hvilke lover og forskrifter som eier skal etterleve, og ha
ngdvendig kompetanse til & sikre at dette skjer.

Vi kommer tilbake til ulike modeller for organiseringen av eiendomsforvaltningen i kapittel 6, men det
papekte behovet for en dedikert eiendomsledelse vil likevel vaere av generell karakter.

Riktige skonomiske rammebetingelser tilpasset eiendomsforvaltningens
langsiktige karakter

Bevilgninger til forvaltning, drift, vedlikehold og utvikling (FDVU) av en bygning ber ses i forhold a
sikre bygningens verdi for naveerende og fremtidig bruk. Den opprinnelige investeringen ved anskaffelse
av en bygning er bare omlag 2/3 av de totale kostnadene som ma dekkes, for at bygningen skal gi den
tilsiktede verdiskaping gjennom brukernes virksomhet. Den resterende 1/3 av kostnadene trengs til
FDVU, som bevilges arlig, men som er en del av det totale kostnadsbildet for a skaffe tjenlige lokaler.

Nar eiendomsforvaltningens midler til FDVU ses lgsrevet fra investeringens langsiktige formal, og ma
prioriteres gjennom en budsjettprosess i konkurranse med bevilgninger til Iapende kommunale
primeroppgaver, er sannsynligheten stor for at vedlikeholdet vil bli forsgmt. Dette har selvsagt
sammenheng med at vedlikehold ofte kan utsettes pa kort sikt, uten starre konsekvenser. Men nar
utsettelse av vedlikeholdet gjentas systematisk over flere ar, blir konsekvensene gjerne dramatiske.

«Realkapital, vedlikehold og handlefrihet
A spare seg il fant og & l&ne seg til en enda starre fant! Er det dette kommunesektoren né er i ferd med & gjgre?

Kommunesektoren eier, og har ansvar for, om lag 80 000 km vei og 25-30 mill kvm bygg. | kampen om
kronene i kommunesektoren, ser det ut til at drift og vedlikehold av sektorens realverdier over tid taper. Dette
kan innbyggerne fa svi for dobbelt opp: For det farste vil tidligere investert kapital i vei og bygg ga tapt, for det
andre vil nedslitte veier fare til dyrere drift og vedlikehold over tid. | neste omgang farer dette til gkt
investeringsbehov og kortere levetid for veier og bygninger. Dette vil til syvende og sist fare til at
kommunesektoren mister egen handlefrinet som medfgrer darligere tjenestetilbud til innbyggerne.

Dette er darlig utnyttelse av skattepengene.»

www.KS.no - > Kommunegkonomi, 22.02.2011

Det er apenbart darlig skonomi a la bygninger forfalle, slik at brukerne rammes og formuesverdien
forvitrer. Dette farer bade til gkte kostnader og til redusert verdiskaping i det lange lgp. Derfor er det
viktig at de gkonomiske rammebetingelsene legger til rette for at kostnadene til FDVU kan ses i et
langsiktig perspektiv.

Riktige gkonomiske rammebetingelser betyr ogsa a gi mulighet til & sette av midler til 2 mate de
svingningene som vi ser at et gkonomisk riktig vedlikehold innebzrer. Da vil vi kunne velge en
vedlikeholdsstrategi som minimerer de totale eierkostnadene. Vi kan ogsa velge a se vedlikeholds-
nivaet i en sterre sammenheng og sikte mot et gkonomisk optimalt vedlikehold, eller et enda bedre
vedlikehold som bidrar effektivt til brukernes verdiskaping.

Et tiltak som foreslas av KS (se premissene i ramme om realkapital, vedlikehold og handlefrihet) er at
«dagens regnskapsregime endres slik at det ivaretar avskrivninger, renteutgifter og avdrag etter samme
prinsipp som privat sektor og dermed synliggjer alle kostnadene».

De gkonomiske rammebetingelsene har ssmmenheng med hvilken organisasjonsmodell vi velger a
legge til grunn for organisering av eiendomsforvaltningen. For eksempel kan kommuner som har valgt
a organisere eiendomsforvaltningen som kommunalt foretak (KF), fare foretakets regnskap etter
regnskapsloven dersom foretaket driver forretningsmessig virksomhet (utleie til private).
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Systematikken rundt arbeidet med kommuneplan og gkonomiplan bidrar ogsa til & sette investeringer
og FDVU-kostnader i et langsiktig perspektiv, som bundne utgifter knyttet til ansvarlig eierskap og
opprettholdelse av bruksverdien av bygninger. Organisering av eiendomsforvaltningen for gode
rammebetingelser behandles i kap 6.
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3. Innenfor lovens rammer

Eier har ansvaret for at gjeldene lovverk og
forskriftskrav til bygningsmassen er ivare-
tatt. Regelverket som er bestemmende for
bygningsmassen finnes i en rekke ulike
lover og forskrifter, som forvaltes av ulike
departementer.

Lovverket kan prinsipielt deles i to:

- De lovbestemmelser som er spesielt
utformet med tanke pa a stille direkte
krav til bygningsmassen. Huseier er her
den primaert ansvarlige.

- Lovbestemmelser som er knyttet til
virksomheten og dermed gir indirekte
krav til bygningsmassen, for eksempel
arbeidsmiljgloven, oppleringsloven osv.
Bade bruker og huseier kan her vere
ansvarlig for oppfyllelse av ulike krav.

| det etterfglgende er de mest sentrale
lovverk og lovbestemmelser for eiendoms-
forvaltningen beskrevet nermere, bade
innholdsmessig, hva de betyr for kommunen
som byggeier og hvem som falger opp.

Lover og forskrifter angir et minimums-
niva som alle ma tilfredsstille. Politiske
vurderinger i forhold til kommunens
samfunnsansvar kan gi grunnlag for mer
ambisigse mal enn 3 tilfredsstille
lovbestemte minstekrav. Universell
utforming, milj@ og energi kan for
eksempel vaere eksempler pa dette.

Plan- og bygningsloven (pbl)

Historisk perspektiv

Relevant lovverk:

plan og bygningsloven
krav til oppfering drift og vedlikehold av bygninger

brannvernloven
krav brannsikkerhet og ramning i bygninger

lov om tilsyn med elektriske anlegg
krav om tilsyn og vedlikehold for & unnga fare

arbeidsmiljgloven
krav til fysisk og psykisk arbeidsmiljg, herunder HMS-krav

oppleeringsloven
krav til fysisk og psykisk arbeidsmiljg for barn og unge

kommunehelsetjenesteloven

krav til fysisk og psykisk miljg for brukere av bygninger
kulturminneloven

krav til ivaretakelse av fredede bygninger

forurensingsloven

handtering av avfall og gjenvinning. Palegg om fierning
av miljgstoffer

energiloven

krav til energibruk, inkl. krav til energiattest

lov om offentlige anskaffelser
krav om konkurranseutsetting av offentlige anskaffelser

Allerede i Det gamle testamentet, 3. Mosebok, kap. 14, vers 34-48, er det beskrevet problem, analyse og
lgsning ved fukt og sopp i bygninger som gir opphav til sykdom.

Keiser Majoranius sa fglgende:

Vi, Statens styrer, vil at det skal gjares ende pa det uvesen som lenge har vagt avsky fordi man tillater at
bygninger gdelegges og derved bergver stadens zerverdige asyn. Derfor befaler vi at byggverk reist av de
gamle ikke vanvyrdes. De politibetienter som ikke griper inn nar minnesmerker trues med vold, skal etter at de

er pisket, bli avhugget hendene.

Magnus Lagabgter (ar 1276) introduserte den farste vedlikeholdslov ved a kreve at de som sognet til kirkene
pliktet & tjserebre kirkene hvert tredje ar om vinteren, dvs. han definerte hvem som hadde ansvar, hvor ofte

tiltak skulle gjgres samt pa hvilken mate.

Var Sundhetslov fra 1800-tallet la grunnlaget for at laveste boligetasje ikke skulle ha gulv neermere bakken

enn 80 cm, ogsa pga. fukt.
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God kommunal eiendomsforvaltning. Fordypning for folkevalgte

§ Plan- og bygningsloven:

§ 31-3.

Eier eller den ansvarlige plikter & holde byggverk og installasjoner som omfattes av denne lov i en slik stand at
det ikke oppstar fare for skade p4, eller vesentlig ulempe for person, eiendom, eller miljg, og slik at de ikke
virker skiemmende i seg selv eller i forhold til omgivelsene.

Plan- og bygningsloven med forskrifter har kravene til behandling av plan- og byggesaker (byggesaks-
forskriften) og de generelle offentlige bygningstekniske krav til oppfgring og endringer av byggverk
(byggteknisk forskrift). Kravene skal fremme beerekraftig utvikling og sikre bl.a. gode visuelle kvaliteter
og god teknisk utfgrelse som ivaretar hensyn til helse, miljg, sikkerhet, energi og universell utforming.

Kommunens og fylkeskommunens rolle er farst og fremst & veere myndighetsorganer for plansaker i
henhold til kapittel 3 i loven. Bestemmelsene i kapittel 11 om kommuneplanens samfunnsdel (§11-2)
kan veere sarlig relevant for langsiktig eiendomsforvaltning:

«Kommuneplanens samfunnsdel skal ta stilling til langsiktige utfordringer, mal og strategier for
kommunesamfunnet som helhet og kommunen som organisasjon. Den bgr inneholde en beskrivelse og
vurdering av alternative strategier for utviklingen i kommunen.

Kommuneplanens samfunnsdel skal vaere grunnlag for sektorenes planer og virksomhet i kommunen.
Den skal gi retningslinjer for hvordan kommunens egne mal og strategier skal gjennomfares i
kommunal virksomhet og ved medvirkning fra andre offentlige organer og private.

Kommunedelplaner for temaer eller virksomhetsomrader skal ha en handlingsdel som angir hvordan
planen skal fglges opp de fire pafglgende ar eller mer. Handlingsdelen skal revideres arlig.»

For byggesaker og andre tiltak er kommunen i kapittel 20 gitt ansvaret som bygningsmyndighet. Tiltak
etter plan- og bygningslovgivingen er bl.a. oppfering, endring, riving, endret bruk og andre tiltak
knyttet til bygninger, konstruksjoner og anlegg (byggverk). Krav til tiltak i eksisterende byggverk har
utgangspunkt i lovens kapittel 31, og skal i utgangspunktet prosjekteres og utfares i samsvar med
kravene for nybygg. Men loven dpner ogsa for at

bruksendring eller ngdvendig ombygging og reha- Hvem har tilsynsmyndighet?

b|||t.er|ng av ek5|stere.nd£e pyggverk kan tll'lates der | forhold til plan og bygningsioven eIt

det ikke vil veere mulig a tilpasse bygget til dagens | | ommunen selv som falger opp at byggeiere og
tekniske krav uten at det koster uforholdsmessig utbyggere overholder sitt ansvar. | dette ligger det
mye. For at et slikt unntak skal kunne gis, ma at de kan fare tilsyn og gi palegg til byggeiere.

bruksendrln_gen eI!er_ombyggl_ngen vare forsvarlig De kan palegge byggeier & sikrefistandsette]
og ngdvendig for a sikre hensiktmessig bruk. utbedre en bygning som ikke oppfyller loven. |

| visse tilfelle kan det stilles krav om at andre deler | tillegg kan de palegge byggeier & rette opp i

av bygningen (som ikke direkte omfattes av ulovlig bruk eller andre ulovlige forhold.
omsgkte tiltak) oppgraderes til dagens tekniske ﬁ;
krav. Det gjelder kun der bygget er i sa darlig /=

stand at det av hensyn til helse, miljg eller
sikkerhet ellers ikke vil vaere tilradelig til &
gjennomfgre det omsgkte tiltaket.

Det er viktig a skille mellom kommunens rolle som myndighetsorgan og det ansvar kommunen er
palagt som huseier, pa lik linje med andre eiere. Som myndighetsorgan skal kommunen ikke se mindre
strengt pa kravene til egne bygninger enn det man gjar i forhold til bygninger som eies av andre.

Eier eller den ansvarlige skal holde byggverk og installasjoner som omfattes av loven i slik stand at
det ikke oppstar fare for & skade pa, eller vesentlig ulempe for person, eiendom eller miljg, og slik at
de ikke virker skjemmende i seg selv eller i forhold til omgivelsene.

Ngdvendig vedlikehold og reparasjon av tekniske installasjoner og anlegg skal foretas av fagkyndig
personell.
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God kommunal eiendomsforvaltning. Fordypning for folkevalgte

Brannvernloven

§ Brann og eksplosjonsvernloven

§ 1. Formal:

Loven har som formal & verne liv, helse, milig og materielle verdier mot brann og eksplosjon, mot ulykker med
farlig stoff og farlig gods og andre akutte ulykker, samt ugnskede tilsiktede hendelser.

Lovens formal er & verne liv, helse, miljg og materielle verdier mot brann og eksplosjon. Forskriften
til loven om brannforebyggende tiltak og tilsyn, FOBTOT, refererer til plan- og bygningsloven med
tanke pa brannsikring og remningsmulighet.

Brukerne av bygget har ogsa et ansvar:
- rapportere til eier om alle forhold som er av betydning for brannsikkerheten
- innrette seg forebyggende i forhold til at brann kan oppsta
- oppfere seg slik at sikringstiltak og innretninger fungerer slik de skal
- se etter at bygningstekniske brannverntiltak og andre sikkerhetstiltak ikke forfaller
- skal utfgre de oppgaver han har blitt enig med byggeier om & utfgre

Lov om brann- og eksplosjonsvern med forskrift har stor betydning for byggeiers sikkerhetsansvar.
Den forplikter byggeier til a sarge for ngdvendige sikringstiltak for a forebygge og avgrense brann,
eksplosjon eller annen ulykke.

Byggeier plikter & sarge for at ngdvendige forebyggende tiltak er installert, og serge for at disse
etterses gjennom systematisk helse- miljg- og sikkerhetsarbeid. Dette skal gjgres i samarbeid med
virksomhetene i bygget.

Det stilles krav om at byggeier skal kartlegge, vurdere og dokumentere at brannobjektet er bygd,
utstyrt, vedlikeholdt og brukt i samsvar med:

- forutsetninger som gikk fram av regelverket da ferdigattesten i byggesaken ble gitt

- tilleggskrav (i brann og eksplosjonsloven) om forebygging av brann. Det vil si at alle bygg eldre enn
1985 skal oppgraderes til dagens sikkerhetsniva

- krav til rutinemessig kontroll, ettersyn og vedlikehold av brannsikringstiltak, installasjoner, utstyr,
bygningsdeler, fyringsanlegg m.m.

- aktiv bruk av internkontrollsystemet, sarlig med fokus pa temaene malsettinger, risikoanalyser og
avviksbehandling

- etablere samarbeidsavtale med leietaker/ bruker vedrgrende oppgavefordeling

De bygg der det er fare for tap av mange menneskeliv _ _
klassifiseres som «serskilte brannobjekt». Eksempler | Hvem har tilsynsmyndighet?
pa slike bygg kan vaere sykehjem, overnattingssteder, Tilsynsmyndighet er det kommunale
serveringssteder og lignende. brannvesenet som kan gi palegg om

. ) utbedring dersom det tekniske nivaet ikke
I3_rar3nvesenetofzrer tllsyp meq disse byggene og kan tilfredsstiller kravene.
gi palegg om a rette avvik. | tillegg er det ekstra krav
til internkontrollsystemet pa forskjellige omrader, slik -
som brannvernleder, oppleering og branngvelser, g
beredskapsplan m.m. i
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God kommunal eiendomsforvaltning. Fordypning for folkevalgte

Lov om tilsyn med elektriske anlegg og elektrisk utstyr

Loven omfatter alle elektriske anlegg og alt elektrisk utstyr (f.eks. radiotelegraf og radiotelefon) og hvor

det fremkommer at elektriske anlegg skal prosjekteres, utfares, drives, vedlikeholdes og kontrolleres slik
at de ikke frembyr fare for liv, helse og materielle verdier. Eier og bruker skal sgrge for at det blir foretatt
ngdvendig vedlikehold og kontroll. Det kan kun gis

palegg om utbedring dersom anleggene frembyr fare. Hvem har tilsynsmyndighet?
Anleggene anses som lovlige d_ersom de oppfyller Det er ofte den lokale netteselskap som
kravene som gjaldt ved oppfaringstidspunkt. ivaretar det lokale tilsynet (selve arbeidet er

Ved ombygginger krever ikke el-tilsynsloven at el- fil i Rort tl andre selskaper)

anleggene skal oppdateres til dagens standard. ’g
Anlegget er i utgangspunktet lovlig hvis det er i trad 7=
med de krav som gjaldt da anlegget ble etablert.

Arbeidsmiljgloven

§ Arbeidsmiljgloven (utdrag):

§ 1-1. Formal:

a) & sikre et arbeidsmiljg som gir grunnlag for en helsefremmende og meningsfylt arbeidssituasjon, som gir
full trygghet mot fysiske og psykiske skadevirkninger, og med en velferdsmessig standard som til enhver tid
er i samsvar med den teknologiske og sosiale utvikling i samfunnet.

I lovens innledende bestemmelser fremkommer det at lovens formal blant annet er & sikre et arbeids-
miljg som gir full trygghet mot fysiske og psykiske skadevirkninger. Dette gjelder saledes alle
kommunalt ansatte.

Bestemmelsene omfatter blant annet krav til HMS, hvor for eksempel luftkvalitet og innemiljg stiller
krav til bygningsmassen. Tilsynsmyndighet er Arbeidstilsynet som kan kreve at dagens tekniske niva
er ivaretatt, og henviser saledes til bestemmelser i plan- og bygningsloven med tilhgrende teknisk
forskrift. Loven har knyttet til seg flere forskrifter som ivaretar krav til det fysiske arbeidsmiljget.
Sarlige relevante forskrifter for byggeier er «forskrift for arbeidsplasser og arbeidslokalers. I tillegg er
det utarbeidet «Veiledning til klima og luftkvalitet pa arbeidsplasser». Forskriften beskriver en del
generelle krav til utforming og funksjoner samt til helsemessige faktorer. Veiledningen setter
normverdier for enkelte klimafaktorer.

Arbeidsmiljgloven med sine forskrifter stiller en del krav til utbygger i byggeprosjekter. Den stiller
blant annet krav til utforming av bygget i forhold til & ivareta brukerne. I tillegg krever byggherre-
forskriften at byggherre tar et overordnet ansvar for sikkerhet, helse og arbeidsmiljg i prosjekterings-
og byggefasen. Byggherreforskriften beskriver

pliktene som byggherren har gjennom hele bygge- Hvem har tilsynsmyndighet?

eller anleggsprosessen for a sikre at sikkerhet, helse
og arbeidsmiljg (SHA) pa byggeplassen blir ivaretatt.
Byggherrens hovedplikt er & sgrge for dette skal skje
gjennom planlegging av prosjektet, samt organisering
og oppfelging av arbeidet. Forskriftens kapittel 2 7
regulerer byggherrens plikter.

Arbeidstilsynet fglger opp forhold som
omfattes av denne loven.

fie

19



God kommunal eiendomsforvaltning. Fordypning for folkevalgte

Oppleeringsloven, kap. 9a Elevene sitt skolemiljg

§ Oppleeringsloven
§ 9a-2. Det fysiske miljget (utdrag)

Skolane skal planleggjast, byggjast, tilretteleggjast og drivast slik at det blir teke omsyn til tryggleiken, helsa,

trivselen og leeringa til elevane.

Det fysiske miljget i skolen skal vere i samsvar med dei faglege normene som fagmyndigheitene til kvar tid
anbefaler. Dersom enkelte miljgtilhave avvik fra desse normene, ma skolen kunne dokumentere at miljget
likevel har tilfredsstillande verknad for helsa, trivselen og lzeringa til elevane.

Loven omfatter fysisk og psykisk arbeidsmiljg for barn
og ungdom i skolen. To bestemmelser i kapittel 9a er
spesielt relevante i forhold til eiendomsforvaltningen.
Disse er § 9-1 (Generelle krav), hvor det fremkommer at
elevene har rett til et godt fysisk miljg og § 9-2 (Det
fysiske miljget), hvor det fremkommer at skolene skal
planlegges, bygges, tilrettelegges og drives slik at det blir
tatt hensyn til tryggheten, helsen, trivselen og leeringen til
elevene. Videre heter det i bestemmelsen at «det fysiske
miljget i skolen skal veere i samsvar med de faglige
normene som fagmyndighetene til enhver tid anbefaler»

Denne loven knytter seg opp imot internkontroll-
forskriften som sier at man skal drive systematisk
oppfelging og forbedring av disse faktorene. I tillegg
har Utdanningsdirektoratet utgitt en brosjyre som
opplyser om at loven knytter seg opp imot forskrift om
miljgrettet helsevern i skoler og barnehager. Denne har
forholdsvis konkretiserte krav til det fysiske miljget.

Hvem har tilsynsmyndighet?

Skolen er underlagt godkjenningsordningen
giennom miljgrettet helsevern, og vil derfor bli
fulgt opp i henhold til denne. | tillegg ivaretar
opplaeringsloven krav og rettigheter i
forbindelse med klager. Elever og foreldre
kan klage pa de fysiske forholdene.

Skoleledelsen er ansvarlig for a fatte et
enkeltvedtak i forbindelse med dette. Hvis
brukerne ikke er enige i vedtaket, kan de
paklage dette til kommunestyret eller
fylkestinget (klageadgang falger reglene om
klage pa enkeltvedtak i forvaltningsloven).

N

Kommunehelsetjenesteloven (kap 4a Miljgrettet helsevern)

§ Miljgrettet helsevern i skoler og barnehager

§ 1. Formal:

Forskriftens formal er & bidra til at miljget i barnehager, skoler og andre virksomheter som nevnt i § 2 fremmer
helse, trivsel, gode sosiale og miljgmessige forhold samt forebygger sykdom og skade.

Lovens kap 4a om miljgrettet helsevern forholder seg til kommunestyret som tilsyns- og myndighets-
organ (8 4a-2 og § 4a-3). Bestemmelsene retter seg imidlertid ogsa mot brukervirksomheter hvor
kommer inn som gverste ansvarlige organ der kommunen selv driver skole eller barnehage, og som

huseier der slik virksomhet skjer i kommunalt eide lokaler.

Med hjemmel i kommunehelsetjenesteloven er det gitt to forskrifter av spesiell betydning for bygnings-
massen; forskrift om miljgrettet helsevern og forskrift om miljgrettet helsevern i barnehager og skoler.

Forskriftene stiller krav til at ngdvendig vedlikehold og rengjgring skal foretas og at inneklima/-
luftkvalitet, lysforhold, lydforhold, sanitere forhold og avfallshandtering er tilfredsstillende.

Forskriftene stiller relativt detaljerte krav til det fysiske miljget. Det fysiske miljget er delt opp i ulike
temaer (f.eks. lyd, lys og luftkvalitet), og det er stilt krav til hvert enkelt tema. Begge forskriftene
knytter seg i sterk grad opp i mot krav i teknisk forskrift (TEK) og andre relevante veiledninger.
Forskriften for miljgrettet helsevern i skoler og barnehager er s&rlig detaljert, og lister opp terskel-
verdier innenfor hvert enkelt tema.
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God kommunal eiendomsforvaltning. Fordypning for folkevalgte

Lovverket er lagt opp til strengere faringer for oppfelging enn plan- og bygningsloven. Dette kommer
til syne bl.a. gjennom de virkemidler som kommunen er utdelt gjennom forskriften.

Lovverket ivaretar alle brukere av offentlige bygg. Det er imidlertid viktig & veere oppmerksom pa at
brukere av kommunens utleieboliger faller utenom denne forskriften. Ansvaret mot disse reguleres
gjennom husleieloven.

Hvem har tilsynsmyndighet?

Kommunen har ansvaret for & fglge opp at loven med sine forskrifter blir overholdt. Det star i forskriften at
kommunen skal organisere seg slik at tilsynsorganet er mest mulig uavhengig av forvaltningsorganet, og
helsefaglig ekspertise bgr ha en sentral rolle i tilsynet.

Videre er det lagt ganske strenge faringer for tilsyn i forskriften. Ordlyden i forskriften er at kommunen skal
fare tilsyn og treffe de ngdvendige enkelttiltak.

Paleggsmyndigheten til kommunen strekker seg fra palegg om opplysninger, gransking, retting og stansing. Hvis
retting ikke foretas (der dette er pakrevd) er kommunen etter denne forskriften gitt myndighet til & palegge stansing.

Nar det gjelder skoler og barnehager, er denne forskriften i tillegg proaktiv; den har lagt inn en godkjenningsordning
for disse virksomhetene. Det vil si at hver enkelt virksomhet mé sgke om & fa bli godkjent av tilsynsmyndighetene.

)
=

Kulturminneloven

§ Kulturminneloven

§ 1. Formal:

Kulturminner og kulturmiljger med deres egenart og variasjon skal vernes bade som en del av var kulturarv og
identitet, og som et ledd i en helhetlig miljg- og ressursforvaltning.

Det er et nasjonalt ansvar & ivareta disse ressurser som vitenskapelig kildemateriale og som varig grunnlag for
nalevende og fremtidige generasjoners opplevelse, selvforstaelse, trivsel og virksomhet.

Nar det etter annen lov treffes vedtak som pavirker kulturminneressursene, skal det legges vekt pa denne lovs
formal.

Lovens virkeomrade gjelder fredning og
forvaltning av bygninger som er fredet.
Loven begrenser muligheten for & gjen-
nomfare tiltak utover vanlig vedlikehold.
Her er selve malet og ikke & overstige det
tekniske nivaet fra oppferingstidspunktet.
Statlig myndighet er riksantikvaren som
kan palegge byggeiere a utfare ngdvendig
vedlikehold for & forhindre forfall.

Bygg fredes, enten som fglge av automatikk,

Hvem har tilsynsmyndighet?

Myndighetsansvaret er fordelt mellom riksantikvaren,
fylkeskommunen og ulike universiteter og museer.
Ansvaret er fordelt etter kulturminnenes egenart og
geografisk fordeling. Det kan nevnes at riksantikvaren har
ansvaret for fredning, tillatelser og palegg i forbindelse med
fredede bygg. Hvis det skulle oppsta brann i et fredet bygg,
har vi ansvar for & melde fra til fylkeskommunen.
Fylkeskommunen har ansvaret for & avgjgre om bygget
skal istandsettes eller gjenreises.

eller som fglge av fredning ved enkeltvedtak.

Automatisk fredning inntreffer nar vi eier
bygg som er fra far 1650. Men byggene kan
ogsa fredes etter enkeltvedtak. \Vurderinger
som legges til grunn forut for en slik
fredning, er hvorvidt vart bygg har en
kulturhistorisk eller arkitektonisk verdi.

| praksis har riksantikvaren delegert en god del myndighet
til fylkeskommunen. Dette omfatter blant annet myndighet
til & foreta midlertidig fredning samt & fare tilsyn med de
fredete kulturminnene.

%

7

Dersom man gnsker a gjare tiltak i et fredet bygg, ma en sgke sarskilt om dette. Det er kun rent
vedlikehold som tillates uten at det sgkes seerskilt, enhver form for endring/oppgradering er sgknadspliktig.
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God kommunal eiendomsforvaltning. Fordypning for folkevalgte

Det ligger sterke begrensinger i hva som tillates, og lgsninger helt ned pa detaljniva ma klareres med

gjeldene myndighet.

Det kan i tillegg legges faringer underveis, avhengig av om nye og uforutsette forhold av betydning

avdekkes underveis i rehabiliteringsprosessen.

Forurensningsloven

§ Forurensningsloven
§ 1. Formal:

Denne lov har til formal & verne det ytre miljg mot forurensning og & redusere eksisterende forurensning, a
redusere mengden av avfall og & fremme en bedre behandling av avfall.

Loven skal sikre en forsvarlig miljgkvalitet, slik at forurensninger og avfall ikke fgrer til helseskade, gar ut over
trivselen eller skader naturens evne til produksjon og selvfornyelse.

Loven har til formal & verne om det ytre miljg mot forurensning og a redusere eksisterende
forurensning, a redusere mengden av avfall og & fremme en bedre behandling av avfall.

Lovbestemmelsene er sveert relevante i forbindelse
med tiltak pa eksisterende bygninger hvor innledende
arbeider ofte innebarer riving og miljgsanering. Det
stilles krav i forhold til handtering av avfall og gjen-
vinning. Videre kan bestemmelsene i loven gi
grunnlag for a gi palegg om fjerning av miljagifter
som PCB, kvikksglv, asbest osv. Kravet om
avfallsplan og miljgsaneringsbeskrivelse er na ogsa
hjemlet i plan- og bygningsloven.

Forurensningsloven med sin forskrift pavirker
byggeier pa en rekke omrader. Innenfor eiendomsdrift
0g utbygging er dette blant annet:

- PCB-holdige lysarmaturer

- HMS-farlige produkter

- utslipp

- avfall

- bruk av HMS-farlige produkter
- stay

- forurenset grunn

Hvem har tilsynsmyndighet?

Ansvaret for oppfglging ligger hos forskjellige
myndigheter, avhengig av hvilket niva eller
tema det er snakk om innenfor regelverket.

Kommunen er delegert ansvar for den lokale
luftkvaliteten, og kan gi palegg. Det er
fylkesmannen/staten som har ansvar for
oppfalging av svovelinnhold i fyringsolje
(instans er avhengig av starrelse).

Spesielt for nybyggprosjekter:

Det er kommunen som er delegert & behandle
tiltaksplan for forurenset grunn samt
miljgsaneringsbeskrivelse og avfallsplan.

Nar det gjelder stagy, er det kommunen som er
myndighet. Hvis det skal tillates forhold som er
utenfor retningslinjene er det imidlertid fylkes-
mannen som har myndighet til & foreta
vurderinger.

p
=3
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God kommunal eiendomsforvaltning. Fordypning for folkevalgte

Energiloven og forskrift om energimerking

§ Energimerkeforskriften

§ 1. Formal:

Forskriften skal bidra til & sikre informasjon til markedet om boliger, bygningers og tekniske anleggs
energitilstand og muligheter for forbedring, for derigiennom & skape starre interesse for konkrete tiltak for
omlegging til fornybare energikilder, og gi en riktigere verdsetting av boliger og bygninger nar disse selges eller
leies ut.

Energivurdering av kjeler og klimaanlegg skal bidra til at slike anlegg fungerer effektivt og med minimal
miljgbelastning.

Lovens formal er & sikre at produksjon, omforming, overfgring, fordeling og bruk av energi foregar pa
en samfunnsmessig rasjonell mate, herunder skal det tas hensyn til allmenne og private interesser som
blir berart.

Lovens kapittel 8 omhandler energitilstand i bygninger ENERGIMERKE
og hvor det er gitt bestemmelser om krav til energiattest Energieffektivt

pa bygninger (gjeldende fra 1. juli 2010). Energiattesten
skal besta av dokumentasjon av de faktiske opplysninger
utregningen bygger pa, et energimerke, et oppvarmings-
merke og en tiltaksliste for energisparetiltak. Attesten har
gyldighet pa 10 ar. Alle nye bygninger skal energimerkes ’E
for ferdigattest kan foreligge, samt at alle offentlige =
formalsbygg (eksisterende) over 1000 m? bruksareal skal [ E>
veaere energimerket.

Vv

I loven palegges ogsa eier & foreta regelmessig energi-
vurdering av kjeler som oppvarmes med fossilt brensel
og klimaanlegg.

Lite energieffektivt

Hvem har tilsynsmyndighet?

NVE har i energilovforskriften hjemmel til & fgre tilsyn med at pliktene i denne forskriften overholdes, jf.
energilovforskriften § 7-2. Energimerkeforskriften gir NVE hjemmel til & ilegge overtredelsesgebyr ved brudd
pa de viktigste paragrafene i denne forskriften.

NVE kan fa kjennskap til overtredelse av reglene ved eget tilsyn eller ved at brukerne gjar NVE oppmerksom
pa regelbrudd ved klage eller pa annen mate.

2

P

- Kjenner du energitilstanden pa din kommunens bygningsmasse?
- Vet du hvilke energikrav som settes ved bygging og oppgradering av nye bygninger i din kommune?

W
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Lov om offentlige anskaffelser

§ Lov om offentlige anskaffelser

§ 1. Formal:

Loven og tilhgrende forskrifter skal bidra til gkt verdiskapning i samfunnet ved & sikre mest mulig effektiv
ressursbruk ved offentlige anskaffelser basert pa forretningsmessighet og likebehandling. Regelverket skal
ogsa bidra til at det offentlige opptrer med stor integritet, slik at allmennheten har tillit til at offentlige
anskaffelser skjer pa en samfunnstjenlig mate.

Straks en offentlig instans far behov for & kjgpe inn tjenester eller produkter blir de omfattet av dette
lovverket. Lov om offentlige anskaffelser med forskrift stiller omfattende krav til prosedyrer og
framgangsmater ved anskaffelser. En av hovedhensiktene er a sikre at det offentlige opptrer pa en slik
mate at allmennheten har tillit til at dette skjer pa en samfunnstjenligmate. Hovedstikkord i denne
sammenheng er forutberegnelighet, gjennomsiktighet og etterprgvbarhet.

Hovedbudskapet er at alle anskaffelser, sa langt som

praktisk mulig, skal konkurranseutsettes. Prosedyrene Hvem har tilsynsmyndighet?

for konkurranseutsetting er ulik, avhengig av anskaf- Leverandar (som har regnet pa jobber for
felsens stmrelse._ | hovedsak_kan man si at jo starre bestiller) har anledning til & klage p& bestillers
anskaffelsen er, jo mer detaljert er prosedyrekravene. avgjerelse og innstilling. Dette gjares til et eget
Loven stiller krav til utlysningsfora 0g -Iengde, kontrollorgan for offentlige anskaffelser
utforming av konkurransegrunnlagene, grad av (KOFA). Dette uavhengige organet har
dokumentasjon i korrespondansen, klagefrister m.m. myndighet til & ilegge det offentlige straffegebyr

. . . . . d ulovli kaffelser.
I tillegg til de skonomiske og forvaltningsmessige 1€ ansiatielser

formalene som loven angir i formalsparagrafen (§1),
er tre andre relevante, politiske formal tatt inn i loven
som premiss for offentlige anskaffelser. § 6
fremholder:

Hvis de kommer fram til at innkjgper har brutt
regelverket pa annen mate, vil dette resultere i en
avgjarelse fra KOFA. Denne har ingen rettslig
myndighet, men det vil veere naturlig & anta at en
rett vil legge vekt til en slik avgjarelse.

- livssykluskostnader — dvs. langsiktighet

- universell utforming — dvs. antidiskriminering og 7
tilgjengelighet

- miljemessige konsekvenser — her er energibruk og utslipp av klimagasser spesielt hgyt pa den politiske
agenda

Disse tre politikkomradene er ogsa viet serskilt oppmerksomhet i dette fordypningsheftet. De to siste
punktene i egne kapitler. Langsiktighet og livssykluskostnader er omtalt i farste underpunkt i kapittel 2,
og for gvrig i en rekke sammenhenger hvor dette perspektivet star sentralt.

Andre lover

Lov om produktkontroll omfatter vart valg og var bruk av ulike produkter, og eiers ansvar er godt
dekt opp gjennom plan- og bygningsloven, lov om offentlige anskaffelser og forurensningsloven.

Nar det gjelder diskriminerings- og tilgjengelighetsloven er det kravene om universell utforming
som far konsekvenser for byggeier. § 10 viser til kravene i plan- og bygningsloven:

«For bygninger, anlegg og uteomrader rettet mot allmennheten gjelder kravene til universell
utforming i eller i medhold av plan- og bygningsloven.»

Allmenngjgringsloven skal hindre sosial dumping og unnga konkurransevridning. For bygningseier
kommer dette ansvaret inn nar man foretar innkjgp (lov om offentlig anskaffelse). | denne sammenheng er
det viktig & ta hensyn til denne loven ved innkjgp, og implementere disse kravene i innkjgpskonkurransen.
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I kommuneloven er det gitt bestemmelser om gkonomiplan og krav til rapportering, budsjettering og
regnskap. Spesielt relevant er forskrift om arsbudsjett hvor det stilles krav til at vedlikehold skal
finansieres over driftsbudsjettet, mens utvikling skal finansieres over investeringsbudsjettet.

Andre lover gjelder mer for en bygningseier spesielt, men er ikke viet en egen plass i dette heftet.
Dette fordi disse lovene betraktes som godt dekt opp i annet lovverk.

| tillegg til de lovene som er gjennomgatt, finnes det ogsa andre lover som er relevante for en
byggeier. En del av disse blir ikke gjennomgatt spesielt i dette kompendiet, og betraktes som generelle
for alle offentlige virksomheter. Dette gjelder for eksempel forvaltningsloven og arkivlioven m.fl.
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4. Universell utforming

Universell utforming (UU) betyr at produkter, byggverk og uteomrader som er i alminnelig bruk skal
utformes slik at alle mennesker skal kunne bruke dem pa en likestilt mate sa langt det er mulig, uten
spesielle tilpasninger eller hjelpemidler. UU skal bidra til & gjere samfunnet tilgjengelig for alle og
forhindre diskriminering. Det handler om & oppna et inkluderende samfunn der alle kan delta pa sa like
vilkar som mulig.

Hvem er alle?
En gyllen regel innen universell utforming er at bygninger og uteomrader tilrettelagt for personer med
funksjonsnedsettelser, ogsa fungerer godt for alle andre.

Universell utforming vil gjare det enklere for alle mennesker & delta i samfunnet. Universell utforming
er bra for alle og ngdvendig for noen. En betydelig del av befolkningen vil ha nedsatt funksjonsevne i
lgpet av livet. For eksempel svekkes synet gradvis hos de fleste, nar informasjonen er tydelig
reduseres problemet med & orientere seg. A bevege seg med barnevogn eller rullator gir utfordringer i
forhold til trapper og transportmidler, & brekke et ben gir utfordringer hjemme og ute, trinnfrie
lgsninger gjar det hele enklere.

I trad med dagens syn pa samfunnet, der alle skal kunne delta, ma det tas hensyn til menneskets
variasjoner sa vel i alder som i funksjonsevne. Prosjektering med utgangspunkt i universell utforming
vil veere basert pa tre forhold:

- mennesket som barn, ung, voksen, eldre

- mennesket med redusert funksjonsevne med hensyn til bevegelse, orientering og overfalsomhet
overfor luftforurensninger og materialer

- mennesket som bruker tekniske hjelpemidler som har konsekvenser for utforming

| regjeringens handlingsplan «Norge universelt utformet 2025» heter det at regjeringens visjon om et
universelt utformet samfunn kan oppnas gjennom ulike virkemidler, og at det brukes tidsfastsatte mal.
Dette malet krever innsats pa en rekke omrader, med mange ulike virkemidler.

Tiltak for & utvikle eksisterende bygningsmasse vil veare ngdvendig. Hvis ikke vil mange bygninger som
er rettet mot publikum (allmennheten), ha mangler med hensyn til universell utforming ogsa i 2025.
Handlingsplanen gir derfor direkte fgringer og krav til utviklingen av den statlige bygningsmassen.

Det vil vaere aktuelt med generelle virkemidler, lover og forskrifter for & bidra til at ogsa gvrig
bygningsmasse utvikles. Sentralt her er plan- og bygningsloven (8 31-4). Her gis regjeringen hjemmel
til & utarbeide forskrift om krav til oppgradering til universell utforming av bestemte kategorier bygg.

Mange kommuner og fylkeskommuner har egne handlingsplaner for universell utforming med
tilsvarende mal. For offentlige bygg og uteomrader foreligger det derfor klare mal som tilsier at de
enkelte etater som star for eiendomsforvaltningen, skal utvikle planer og tiltak for & na sin del av det
overordnede malet om universell utforming.

Det foregar imidlertid stadig vedlikehold, utbedring og ombygging av eksisterende bygninger av ulike
arsaker. Universell utforming blir da ett av flere hensyn som tilsier utbedringer og ombygginger. Ved
a samordne hensynet til universell utforming med andre utbedringsbehov kan en oppna en mer
rasjonell utbedring. De enkelte behovene kan gi «drahjelp» til hverandre.

Universell utforming og lovverket

Universell utforming er et gjennomgaende hensyn i plan- og bygningsloven gjennom en ny formals-
bestemmelse. Som plan- og bygningsmyndighet far kommunene et hovedansvar for a gjgre Norge til
et universelt utformet samfunn. Hensynet til universell utforming ma derfor ivaretas som en integrert
del av kommunenes ordinzre virksomhet pa lik linje med andre hensyn og krav og pa alle nivaer og
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fagomrader. Det er et politisk ansvar & pase at ingen diskrimineres pa grunn av manglende universell
utforming av omrader, bygninger og tjenester.

| de siste arene er universell utforming nedfelt som krav i en rekke lover. Aktuelle lover relatert til
byggsektoren er:

- den nye plan- og bygningsloven av 2008
- lov om offentlige anskaffelser

- lov om forbud mot diskriminering pa grunn av nedsatt funksjonsevne (diskriminerings- og tilgjengelig-
hetsloven (DTL))

Formalet med diskriminerings- og tilgjengelighetsloven er & styrke det rettslige vernet mot diskrimi-
nering pa grunn av nedsatt funksjonsevne og hindre diskriminering blant annet pa grunn av manglende
tilgjengelighet.

Diskriminerings- og tilgjengelighetsloven omfatter ogsa plikt til tilrettelegging og en aktivitetsplikt for offentlige
aktgrer og private som har mer enn 50 ansatte.

I den nye plan- og bygningsloven er det gitt krav til universell utforming bade i lovens formalsparagraf,
i lovens plandel og i bygningsdelen. Lovens plandel ble iverksatt 1. juli 2009, mens bygningsdelen ble
iverksatt 1. juli 2010. PBL gir lovbestemmelser om universell utforming av uteomrader apne for all-
mennheten, byggverk for publikum og arbeidsbygning. De vil ogsa fa anvendelse ved sgknadspliktige
tiltak i eksisterende bebyggelse. Den gir ogsa lovbestemmelser om tilgjengelig bolig.

Lov om offentlige anskaffelser slar fast at etter 1. januar 2007 skal universell utforming og tilgjenge-
lighet tas med i planleggingen av alle offentlige anskaffelser. Det betyr at bade bestillere og leverandgrer
ma sette seg inn i hvordan det kan stilles krav om universell utforming i de enkelte tilfeller.

Eiendomsforvaltning for & oppna universell utforming

En eiendomsforvaltning som gir brukbarhet for alle, og som bidrar til & utvikle bygninger og uteareal i
retning av universell utforming, bestar av fglgende:

- status og mulige tiltak
a) kartlegging av status og mangler i forhold til krav om universell utforming

b) identifisering av mulige tiltak som kan utbedre mangler og gi universell utforming

- utvikling av tiltaksplan for hvert bygg. Dette omfatter prioritering av tiltak og plan for
gjennomfgring i samordning med andre registrerte og prioriterte behov. Dette omfatter ogsa
avveininger av krav til universell utforming mot andre hensyn

- plan for gjennomfgring av tiltak som gir universell utforming av eiendomsforvalterens
bygningsmasse og oppfalging av denne planen

Ved a gjare dette far en oversikt over status og behov og en god planberedskap for gjennomfaring.
En kan vurdere konkret hvor en star nar det gjelder krav og eventuelle tidsfastsatte krav om
utbedring. Avsetting av arlige budsjettmidler for oppgradering til universell utforming gjennom drift
og vedlikehold vil bidra til & na malet om et universelt Norge i 2025. En del fylkeskommuner har
kartlagt egen bygningsmasse og arbeider systematisk gjennom arlige avsetninger pa budsjettet med
oppgradering av egne bygninger.

For kommunale etater eller virksomheter som har ansvar for eiendomsforvaltning, er dette de sentrale
aktivitetene for a oppfylle aktivitetsplikten i diskriminerings- og tilgjengelighetsloven.

En sentral utfordring:

Hvordan vedlikeholde og utvikle offentlige bygninger, anlegg og uteomrader slik at disse far universell
utforming eller gkt tilgjengelighet?
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Kompetanseprogrammet — Universell Utforming

Kompetanseprogrammet er et tiltak i regjeringens handlingsplan 2009-2013 «Norge universelt
utformet 2025». Kommunal- og regionaldepartementet er programansvarlig mens Statens bygnings-
tekniske etat (BE) leder programmet. Programmet gjennomfgres i samarbeid med Husbanken, KS,
Deltasenteret og Miljeverndepartementet.

Innenfor kompetanseprogrammet tilbys «Opplearingsprogrammet om universell utforming» for
politikere og ansatte i kommuner og fylker innen plan- og bygningslovens virkeomrade. Dette
kompetanselgftet er fundert pa lokale kurs, utdannede kursinstruktarer og et nettbasert opplarings-
program om universell utforming. Nettsiden er bygget opp av moduler med forskjellige tema med
innhold relatert til kommunen og fylkets oppgaver innen de ulike fagenheter.

Statens bygningstekniske etat (BE) har utdannet 45 kursinstruktarer som tilbyr kurs lokalt.
Kursinstruktgrene dekker geografisk alle fylker i Norge. Kursinstruktgrene har gjennomfart et
firedagers kurs. For oversikt over kursinstruktgrer og kontaktadresse, se www.be.no/universell.

Nye krav til universell utforming i plan- og bygningsloven krever gkt kompetanse om universell utforming og
tilgjengelighet. Trenger du a vite mer om universell utforming og tilgjengelighet? Statens bygningstekniske
etat (BE) tilbyr lokale kurs. Det er utdannet kursinstruktgrer som pa forespgrsel holder kurs i den enkelte
kommune om universell utforming. Kursinstrukter betales av BE.

Bestill kurs pa http://universell.be.no/

Nyttige lenker:
- BE: http://universell.be.no (www.dibk.no etter 01.01.12)
- Universell utforming: http://www.universell-utforming.miljo.no

- Deltasenteret: http://www.bufetat.no/bufdir/deltasenteret

- Husbanken: http://www.husbanken.no

- Nasjonalt senteret for personer med nedsatt funksjonsevne:
http://www.doksenter.custompublish.com

- Bygg for alle: https://byggforalle.no/uu/sok.html

- Statens rad for likestilling av funksjonshemmede: http://www.bufetat.no/srlf

Flere lenker finnes pa: http://universell.be.no/artikkel.shtml?id=29
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5. Energi og miljg

Regjeringen har mal om at Norge frem til 2020 skal redusere de globale utslippene av klimagasser
med tilsvarende 30 % av Norges utslipp i 1990. Om lag to tredjedeler av kuttene skal tas nasjonalt.
Bygg, anleggs- og eiendomsnaringen (BAE-nzringen) blir i miljgsammenheng ofte kalt 40 %-
naringen. Det fordi samlet miljgpavirkning fra denne naringen utgjer 40 % av den samlede
miljgpavirkningen i landet. Bygg, anlegg og eiendom sitter med andre ord pa et stort potensial i
forhold til reduksjon av klimagassutslipp.

Energiforbruk

Energibruk i bygninger utgjer ca 40 % av Norges totale energiforbruk. Myndighetenes klare ambisjon
er at energibruken i bygninger skal reduseres kraftig. Kravene i forskrift om tekniske krav til byggverk
(TEK) skal endres minimum hvert femte ar. Regjeringen har gatt inn for at alle nybygg fra 2020 skal
bygges som passivhus, og har varslet en opptrapping av energikravene mot byggesektoren fram til
2020. Norge har gjennom E@S-avtalen ogsa internasjonale forpliktelser til & innfgre krav om nesten
nullenergibygg. Dette som forskriftsniva i 2020 gjennom implementering av EUs direktiv om
bygningers energiytelse. Det samme direktivet sier at det offentlige, stat og kommune, skal bygge
nesten nullenergibygg i 2018.

Kommunal- og regionalministeren har uttalt en malsetning om a halvere energibruken i bygningsmassen
innen 2040. Arnstad-utvalget (2010) har bl.a. konkludert med at det er realistisk a redusere energibruken
i bygg med ca 10 TWh fram til 2020. Det er et stort sparepotensial i eksisterende bygningsmasse.
Viktige statlige virkemidler pa dette omradet er stetteordninger hos Enova og Husbanken.

Kommunal- og regionaldepartementet jobber na med en stortingsmelding om bygningspolitikk. Denne
meldingen, som kommer i 2012, vil konkretisere myndighetene mal.

Lavenergihus: Et lavenergihus har betydeligere lavere energibehov enn forskriftskravet og konvensjonelle
bygg. Man kan ofte oppna lavenerginiva med tiltak pa tekniske komponenter og mindre tiltak pa ytterflater.

Passivhus: Et passivhus har et veldig lavt energibehov sammenlignet med vanlige hus. Det blir kalt
passivhus fordi man bruker passive tiltak for & redusere energibehovet. Eksempler pa passive tiltak er ekstra
varmeisolasjon, ekstra god tetthet og varmegjenvinning.

Det nevnte EU-direktivet samt ulike utvalg, peker alle pa at det offentlige skal vaere en foregangs-
sektor i forhold til energieffektivisering av eksisterende bygningsmasse og bygging av bygg med
passivhuskvaliteter. I den sammenheng bagr kommunen utarbeide oversikt over hvilke muligheter som
foreligger for de ulike bygningene og implementere en strategi for nybygg med gode energikvaliteter.

Fra 1. juli 2010 skal alle bygninger som omsettes eller leies, veaere energimerket. Yrkesbygg over 1000 m?
skal alltid ha gyldig energiattest. Malet med energimerkingen er & gke bevisstheten omkring energibruk
og lgsninger som kan gjare bygningen eller boligen mer energieffektiv.

Energimerket bestar av en energikarakter som viser hvilken energistandard bygget har, og en
oppvarmingskarakter som viser i hvilken grad bygget kan varmes opp uten bruk av fossilt brensel eller
elektrisitet. Energikarakteren gar fra A til G, hvor A betyr hgy energistandard. Mer informasjon om
energimerkeordningen og de muligheter som ligger her, finner du pa www.energimerking.no.

Energikilder

| forskrift om tekniske krav til byggverk (TEK10) er det stilt krav om at minimum 60 % av energibehovet
til romoppvarming og varmtvann i nye bygninger (over 500 m?) skal kunne dekkes av alternative energi-
kilder. Slike kilder kan veere solfangere, fjernvarme, varmepumpe, pelletskamin, vedovn, biokjel, biogass,
bioolje mv. Tilsvarende krav for nye bygninger under 500 m? er 40 % dekningsgrad.
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Ofte er det gnske om & ha fleksibilitet til & styre energiforsyningen i forhold til variasjoner i energi-
prisene. Denne fleksibiliteten kan man oppna ved a legge til rette for at bygningen har muligheten til &
utnytte flere energikilder.

Eksempel: Energigkonomisering i bygninger for pleie- og omsorgstjenester

| kommunenes kontorbygg og skoler er mulighetene for & gjennomfare nattsenking stor da slike bygg
stort sett star tomme om natta og i helgene. Denne muligheten er imidlertid mye mindre i institusjoner
som er i bruk degnet rundt og gjennom hele uken. Det vil ogsa veere utfordrende a differensiere
temperaturen i forhold til bevegelses- og aktivitetsniva til ansatte og mange stillesittende pasienter.

Velferdsteknologi eller omsorgsteknologi er mer og mer tatt i bruk i sektoren. | en rekke nye omsorgs-
senter legger man til rette for helhetlige tekniske lgsninger som styrer varme, ventilasjon, brannalarmer,
lys mv. I fremtiden vil man innen omsorgssektoren kreve kompetanse i skjeeringspunktet mellom
teknologi, helsefag og brukerdialog. | nybyggprosjektet bar man legge til rette for brukerdialog i naert
samarbeid med planleggere av det nye bygget. Dette gir falgende gevinster:

- starre sikkerhet for at de tekniske anlegg blir driftet som forutsatt
- tekniske anlegg er tilpasset de lokale forhold og behov
Det er darlig gkonomi nar nye tekniske systemer ikke blir benyttet som forutsatt.

Hagen-utvalget la i 2011 frem utredningen «Innovasjon i omsorg». Utvalget peker pa at
velferdsteknologien kan understgtte en ny utvikling og veere et av flere tiltak for & endre disse
tjenestenes innretning. Da med starre vekt pa «hjelp til selvhjelp», selvstendighet, sosial deltakelse,
aktiv omsorg og hverdagsrehabilitering. Et resultat av dette kan veere at kommunene fremsetter krav
om elektroteknisk infrastruktur i alle nye boliger og omsorgsinstitusjoner.

- Er de kommunale bygg energimerket i din kommune?

- Kjenner du til energiforbruket i bygningene?

- Hva kjennetegner bygningene som ligger lavest og de som ligger hgyest i energiforbruk?

- Er kostnadsbruken i forhold til nye tekniske energigkonomiseringstiltak synlig i forhold til en bedre

tieneste innen omsorg, skole, mv. i din kommune?
- Har din kommune vurdert metoder for energigkonomisering i kommunale bygg?

Oversikt over informasjon og hjelpemidler:
WWW.enova.no

www.lavenergiprogrammet.no
www.energimerking.no

www.husbanken.no

www.be.no (www.dibk.no f.o.m. 01.01.12)

Energieffektivisering av eldre og vernede bygg

Eldre bygg representerer kulturhistoriske verdier. De har mange kvaliteter som man setter pris pa, i
tillegg til at de representerer en ressurs i bruk. Framtidens bygg er i stor grad bygget — man antar at 2/3
av byggene i 2040 er bygget far 2010. Det er derfor viktig a forvalte disse byggene pa en god mate.

Eldre bygg er mer utette og darligere isolert enn dagens forskriftskrav. Potensialet for energieffektivi-
sering av slike bygg er derfor stort. Man ma imidlertid unnga endringer som gdelegger bevarings-
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verdig interigr, fasader mv. Like viktig er det & ikke utfere tiltak som kan medfgre problemer og
skader pa bygget. Muligheten for & fa gjort tiltak som medfarer energieffektivisering er likevel til
stede nar man planlegger og gjennomfarer tiltak ut ifra byggets gitte forutsetninger.
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Veiledningen om tekniske krav til byggverk (TEK10):

Oppfyllelse av energikravene skal skje i s& stor utstrekning som mulig innenfor hva som er tilradelig ut i fra
hensynet til og @nske om & beholde historiske og estetiske kvaliteter.

Tiltak i bygningens veggfasader (konstruksjon, kledning, vinduer og dgrer) er klart mest kritisk for bevaring av
verneverdige elementer.

Riktige energitiltak krever en individuell vurdering av bygningens aldersverdi, byggeteknikk og
konstruksjonsmate. Det er seerlig viktig & ta hensyn til fare for fukt- og frostskader i eldre fasader ved for god
innvendig isolering. Bruk av vannbaren varme i gulv kan gi ugnskede inngrep i interigrene. Luft-til-luft-
varmepumper kan ogséa veere gdeleggende, seerlig for eksterigret.

| forskrift om tekniske krav til byggverk (TEK10) § 14-1 Generelle krav om energi heter det at «tiltak
der oppfyllelse av krav i dette kapittel (Kapittel 14 Energi) ikke er forenlig med bevaring av kultur-
minner og antikvariske verdier, gjelder kravene sa langt de passer.» Denne bestemmelsen gjelder
bygninger som er fredet etter kulturminneloven, regulert til bevaring eller annen form for vern iht.
plan- og bygningsloven, eller fyller kulturminnefaglige kriterier for regulering til bevaring eller
oppfaring pa kommunal verneplan.

Riksantikvaren arbeider for at flere kulturminner, kulturmilje og landskap skal bli bedre tatt vare pa.
Riksantikvaren er, som direktorat for kulturminneforvalting, en del av miljgforvaltingen. (riksantikvaren.no)

Inneklima

Kjennetegnene pa et godt inneklima er blant annet god luftutskifting, gode temperaturforhold,
minimale forurensningskilder, minimale stgvdeponier, godt renhold og tilstrekkelig med lys.

Fukt i kombinasjon med darlig ventilasjon gir gkt forekomst av luftveisinfeksjoner.

For & oppna et godt inneklima ma man ha et innemiljg uten grobunn for muggsopp. I nye bygg ma
man bygge slik at man ikke bygger inn fukt. Dette forutsetter at man har gode rutiner for tildekking i
byggeperioden. | tillegg ma man sette av tilstrekkelig med byggetid slik at bygningskonstruksjonene
rekker a tarke ut.

Radon i inneluft er, i henhold til studier som er gjennomfart, arsak til at flere dgr av lungekreft hvert
ar. Myndighetenes fokus pa radon har derfor gkt de siste arene. Nar man har radon i grunnen, er det
viktig med god luftutskifting og gode bygningsmessige tiltak.

Hvert ar dar like mange av lungekreft knyttet til radoneksponering som i trafikkulykker.
Skadelige konsentrasjoner av radon kan vi bli eksponert for innendgrs: hjemme, pa jobb, pa fritiden.

Har kommunen oversikt over eksponeringen i sine bygg? Dette lar seg enkelt male, og dersom verdien
overskrider 100 Bg/m? anbefaler Statens stralevern at tiltak alltid bar utferes.

Med hensyn til inneklima sa er det viktig at ventilasjonsanlegg drives degnkontinuerlig. For & unnga stav
og forurensninger i inneluften ved oppstart av ventilasjonsanlegg kan man kjgre med redusert drift om
natten og ferier. Dette er ogsa viktig nar det er antydninger til fuktig inneklima og fare for radon.

Nattsenking av romtemperaturen kan pavirke inneklimaet. Nattsenking som er styrt darlig kan fare til
et for darlig temperert inneklima morgenen etter. Nattsenking bgr derfor kjgres optimalt ut ifra hensyn
til bade inneklima og energigkonomisering.

Enkelte sommerdager med hgy utetemperatur kan det veere vanskelig & unnga at temperaturen
innenders blir hgyere enn anbefalte verdier. Overskridelse av den hgyeste grensen bgr derfor kunne
aksepteres i varme sommerperioder med utelufttemperatur over den som overskrides med 50 timer i et
normalar (jf. TEK10). Tiltak som kan bidra til & unnga overtemperatur er f.eks. redusert vindusareal i
solbelastede fasader, eksponert termisk masse, utvendig solskjerming, pningsbare vinduer som gir
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mulighet for gjennomlufting og plassering av luftinntak/utforming av ventilasjonsanlegg slik at
temperaturstigning i anlegget pa grunn av hgy utetemperatur blir minimal (< 2 °). Dette er sakalte
passive tiltak som man bgr utrede og vurdere i nar man skal bygge et nytt bygg.

- Kjenner du til om brukerne i din kommune er tilfredse med inneklimaet i kommunens bygninger?

Klimaendringenes pavirkninger pa bygningene
Den globale oppvarmingen er en av de starste miljgutfordringene. | ] T
Norge vil konsekvensene av en global oppvarming bli gkt nedbgr, /
hayere temperaturer, gkt skredfare, havstigning, sterkere stormer og gkt

fuktighet. Regjeringen har besluttet at Norge, i likhet med EU, skal ,-f,’,‘;%inm.-;ﬁ, n
arbeide for at den globale temperaturgkningen skal holdes under 2 °C ! :::i__ -

"N...,“'__~

(sammenliknet med farindustrielt niva). Dette innebeerer at
innenlandske utslipp ma reduseres. Reduksjonsmalet er anslatt a tilsvare
15-17 mill. tonn CO, ekvivalenter.

1 2010 kom Klimatilpasningsutvalget med NOU «Tilpassing til eit
klima i endring». Det var farste gang et regjeringsoppnevnt utvalg ga et
samlet bilde av hvilke konsekvenser klimaendringer kan fa for norsk
natur, samfunn og neeringsliv, og hva vi bar gjere for 4 tilpasse oss.

I Norge er naturmiljget, bygninger og infrastruktur serlig sarbar for klimaendringer. Vi har i dag et
stort etterslep i vedlikeholdet for vann- og avlgpssystemet, bygninger, veier og jernbanelinjer. Vi er
ikke engang tilpasset dagens klima. Dette ma rettes opp, uttalte utvalgets leder Oddvar Flate.

Effekten av klimaendringene vil fa betydning for det bygde miljg, bade nar det gjelder plassering av
bygninger, men ogsa for hvilke pakjenninger bygningene ma tale.

Nar det gjelder bygninger vil fuktproblemer pa grunn av hyppigere og kraftigere nedbgr veere den starste
utfordringen i et endret klima. Faren for rateskader vil gke. Det er anslatt at 2,4 mill av dagens 3,8 mill
bygg (NOU «Tilpassing til eit klima i endring», 2010) vil ligge i risikosonen for hgy rateskade i 2100.
Det er viktig at det prosjekteres og bygges mer klimatilpassede bygninger og at det er tilstrekkelig
kvalitet i utfgrelsen.

Klimaendringene kan fgre til hyppigere hendelser av flom, stormflo, og skred. Ny kunnskap om
potensielle fareomrader og effekter av klimaendringer kan fare til at omrader som tidligere har veert
ansett som tilstrekkelig sikre for bebyggelse ikke lenger innfrir kravene til sikkerhet i plan- og
bygningsloven og byggteknisk forskrift. Man ma regne med gkte vannmengder som falge av mer
nedbgr og stigende havniva nar man na bygger for fremtiden.

Utvalget pekte pa at hensynet til klimaendringer ma inn i samfunnsplanleggingen. Mye ansvar faller
pa kommunene, som har ansvaret for byggeprosesser og arealplanlegging. Arealplanleggingen ma ta
hensyn til gkte nedbgrsmengder, havnivastigning, vind, flom og skred. Kommunen er ansvarlig for at
risiko og sarbarhet blir vurdert og skal bidra til at det kun bygges i omrader som er tilstrekkelig sikre
mot naturfarer. Risiko- og sarbarhetsanalyser er en viktig del av dette arbeidet (Samfunnssikkerhet i
arealplanlegging, DSB, 2010).

Hele utredningen, herunder utvalgets anbefalinger om tiltak for & styrke arbeidet med klimatilpasning,
kan du lese pa http://www.regjeringen.no/nb/dep/md/.
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- Hvilke grep méa din kommune gjare for & ta hensyn til klimaendringer pa nye bygg og eksisterende

bygninger, installasjoner og infrastruktur?

o

Nettportalen «Klimatilpasning i Norge» har som mal & samle aktuell kunnskap og
informasjon om klimatilpasning pa ett sted. Pa dette nettstedet finner du f.eks.:

Veileder i klimatilpasning — et nyttig verktay for alle kommuner som synes det er vanskelig a komme i gang
med arbeidet med klimatilpasning. Veilederen inneholder bade nyttig bakgrunnsstoff, verktey og tips til
hvordan man kan ta inn hensynet til klimaendringer i planverket.

Det nyeste av forskning pa omradet, for eksempel et interaktivt kart som viser temperatur- og
nedbgrsendringer i 2050 og 2100, bade for hele aret og arstidene.

Rapporten om framtidig havnivastigning i alle norske kystkommuner. Rapporten presenterer estimater for
framtidig havstigning for alle kystkommunene i Norge

| tillegg er mange statlige etater enten i ferd med eller har utarbeidet informasjon, veiledere og lignende pa
sine omrader som du kan finne her.

Du kan ogsa finne eksempler fra ulike kommuner som kan veere til inspirasjon og nytte.

www.regjeringen.no/nb/dep/md/kampanijer/klimatilpasning-norge-2.html?id=539980

Mer om klimatilpasning:

Miljgverndepartementet/klimatilpasning i Norge:
www.regjeringen.no/nb/dep/md/kampanjer/klimatilpasning-norge-2.html?id=539980

Direktoratet for byggkvalitet: www.dibk.no (etter 01.01.12)

Norges vassdrags- og energidirektorat: http://www.nve.no/no/Flom-og-skred/

Direktoratet for samfunnssikkerhet og beredskap: www.dsb.no
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6. Organisering av eiendomsforvaltningen

Et strategisk virkemiddel for kommunen som eier

Hensiktsmessig organisering er et viktig virkemiddel for a oppna god eiendomsforvaltning. Det finnes
trolig ikke en fasit pa hvordan norske kommuner bgr organisere eiendomsforvaltningen. Til dette er
forutsetningene med hensyn til befolkningen, geografi og politisk styring for ulike.

For sterre kommuner kan det vere aktuelt & velge ulike modeller for ulike deler av eiendomsporte-
faljen. Tjenestebyggene (formalsbyggene) kan for eksempel legges til ett eller flere kommunale
foretak, utleieboligene kan legges inn i et AS eller en stiftelse og grunneiendommer kan legges til en
sentral etat under radmannen. Vi gar ikke nermere inn hvilke modeller som kan vere egnet i forhold
til ulike portefaljer.

Eiendomsforvaltningen kan dessuten organiseres etter ulike modeller for funksjoner pa strategisk,
taktisk og operativt niva. Pa strategisk niva ligger eiendomsforvaltningens funksjoner tett opp til
eierskapet, og en modell som legger til rette for et neert samspill med eier kan da vaere hensiktsmessig.

P4 taktisk niva, som domineres av administrative, gkonomiske og teknologiske funksjoner, kan hele
spekteret av organisasjonsmodeller gi grunnlag for en god organisering.

Pa operativt niva kan ogsa hele spekteret av modeller veere aktuelt. | senere ar har det blitt vanligere
med sakalt outsourcing, som her kan bety a skille operative tjenester ut som egne selskaper, eventuelt
a konkurranseutsette slike tjenester ved at de alternativt kan kjgpes inn fra markedet.

Dette siste eksemplet er ogsa egnet til & illustrere at andre politiske hensyn enn de som direkte kan
avledes av eiendomsforvaltningens formal, kan veere relevante. Noen vil se konkurranseutsetting av
operative tjenester som et fagpolitisk sparsmal, andre vil legge starre vekt pa et forretningsmessig
perspektiv og effektiv bruk av markedet til & f& mest mulig igjen for pengene. Slike politiske aspekter
ved organiseringen vil ikke bli drgftet videre her.

For flertallet av kommuner kan det vere hensiktsmessig a holde eiendomsforvaltningen samlet for &
oppna en viss stordriftsfordel, kostnadseffektivitet og fagkompetanse innen de mest relevante fagomrader.

Vi skal farst se pa den generelle krav til god organisering av eiendomsforvaltningen. Deretter presenteres
de mest aktuelle organisasjonsmodellene, som har veert gjenstand for en rekke erfaringsbaserte rapporter.
Avslutningsvis presenteres en del av den foreliggende litteraturen som kan gi nyttige bidrag til valg av
organisasjonsmodell og organiseringen av eiendomsforvaltningen i egen kommune.

Generelle krav til god organisering av eiendomsforvaltningen

Et av kriteriene pa god eiendomsforvaltning var «En hensiktsmessig organisering av eiendoms-
forvaltningen, som legger til rette for god faglig kompetanse pa alle nivaer i eiendomsforvaltningen, et
godt samarbeid og en god gjensidig rolleforstaelse med klare ansvarsforhold i trekantforholdet mellom
eier, forvalter og bruker.» (NOU 2004:22).

God organisering omfatter altsa ikke kun (eiendoms-)forvaltningen i snever forstand, men ogsa
eierskapet og brukerrollen, samt samspillet mellom disse tre funksjonene. Ved gjennomgang av
forbilder for god kommunal eiendomsforvaltning viser det seg at en vesentlig suksessfaktor er god
kommunikasjon mellom radmann, formannskap/kommunestyre og ansvarlig eiendomsleder.
Kommunen ma ha en eiendomsansvarlig med god eiendomsfaglig kompetanse og politisk forstaelse.

En part som er helt avgjgrende for at de folkevalgte skal kunne uteve god eiendomsforvaltning er
radmannen. Som hgyeste administrative sjef har radmannen en ngkkelrolle i samspillet mellom det
politiske og eiendoms faglige miljg i kommunen. Ved gjennomgang av forbilder for god kommunal
eiendomsforvaltning viser det seg at en vesentlig suksessfaktor er god kommunikasjon mellom
radmann, formannskap/kommunestyre og ansvarlig eiendomsleder. Kommunen ma ha en eiendoms-
ansvarlig med god eiendomsfaglig kompetanse og politisk forstaelse.
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For eierskapets del har vi tidligere fremhevet behovet for en ansvarlig eiendomsledelse, som ma ha til
oppgave a ivareta eierskapet pa vegne av kommunens politiske ledelse.

Brukerne spiller ogsa en viktig rolle ikke bare i forhold til bygningens verdiskaping, men ogsa i
forhold til den daglige forvaltningen av bygning og uteomrader. I forhold til brannvern og el-sikkerhet
har brukerne et lovpalagt ansvar. En rekke av de kravene som lovverket stiller til bygninger, er
primeert rettet mot brukerne og den ansvarlige virksomhetsledelsen.

Eier
Eierskap
Skaffe lokaler,
illatelse til bruk
Behov
Brul%,ek
noe DV
( Forvalter ‘ Bruker
DV-avtale

Renholdet, som i de fleste tilfeller er brukernes ansvar, er av stor betydning for slitasjen pa gulv og
andre overflater. Energibruk pavirkes sterkt av den daglige bruken. Det finnes mange eksempler pa
god og effektiv energibruk, men ogsa eksempler pa meningslgs slgsing. Et godt samspill mellom
forvaltningen, serlig driftspersonalet, og brukerne som blant annet ma fa opplering og statte til riktig
bruk av klimaanlegg, er derfor sveert viktig.

Fagkompetansen ma farst og fremst sikres gjennom dem som ivaretar forvaltningsfunksjonene pa
ulike omrader og nivaer. Ved valg av organisasjonsmodell blir det derfor viktig & vurdere om
modellen legger til rette for a bygge opp god kompetanse pa alle relevante omrader.

Kostnadene til eiendomsforvaltningen utgjar i starrelsesorden det samme som det brukes til
vedlikehold, ca 1/10 av de totale FDVU-kostnader. Andelen av egen operativ virksomhet i forhold til
innkjgpte tjenester kan variere, men det er uansett viktig for eier & falge med pa ressursbruken i
forhold til eiendomsforvaltningens egne kostnader.

Kravet til en profesjonalisering av kommunal eiendomsforvaltning har gkt de siste arene, en utvikling
som kommer til & fortsette. Kravene kommer fra samfunnet i form av nye og strengere krav til
bygningene og til oppgaver og ansvar som palegges eiers forvaltning av bygninger. Kravene fra
virksomhetene og brukerne skifter raskere og blir stadig mer omfattende, og eiers behov for styring,
rapportering og oppfelging i forhold til eget ansvar bidrar ogsa til denne utviklingen.

De generelle kravene til eiendomsforvaltningen kan oppsummeres slik: En kompetent,
kostnadseffektiv, brukerorientert og ansvarlig eiendomsforvaltning som ivaretar bygningen og eierens
interesser i et langsiktig perspektiv.

Aktuelle organisasjonsmodeller

Organisasjonsmodellen gir bare overordnete rammebetingelser for eiendomsforvaltningen. Den valgte
organisasjonsmodellen ma suppleres gjennom kommunestyrets og administrasjonens konkretisering av
rammebetingelsene, fullmakter, rutiner og regelverk for hvordan organisasjonen forutsettes a arbeide i
praksis. Figuren pa neste side viser hvilke bidrag (innsatsfaktorer eller verktgy) kommunens politiske
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og administrative ledelse bgr bidra med for en vellykket organisering av et kommunalt eiendoms-
foretak, i tillegg til de verktgy som foretaket ma opparbeide selv.
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RADMANNENS INNSATSFAKTORER

* Aktivt bidra til rollefordeling og samhandling

* Stotte opp om foretakets rolle i egen organisasjen
Bidra til at foretaket far sine verktey

Bidra til leieavtaler pa forsvarlig niva

Fere egen organisasjon inn i bestiller- og leietakerrollen
m.m.

INNSATSFAKTORER/
VERKT@Y FOR EIER

Eierstyring

* Eierstrategi

» Vedtekter

* Fullmakter

* Valg av foretaksstyre

* Rollefordeling eier, ORGANISERING:
radmann, foretak
m.m.

KOMMUNALT
FORETAK

Finansielle verktey

* Leieavtaler

* L3n oggjeld

e Fond

* Kjep og salg av
eiendommer

s m.m.

VERKT@Y SOM FORETAKET MA OPPARBEIDE SELV

= Aktivt bidra til rollefordeling og samhandling
+« Kommunikasjon
* God ledelse
» Etikk
= Profesjonalitet og kompetanse
Inndeling i forretningsomrader
Nekkeltall og benchmarking
m.m

Oversikten oppsummerer viktige konklusjoner fra erfaringsrapporten fra de kommunale
eiendomsforetakene (Totland, Horjen m.fl., 2011a), som oppsummeres slik:

«Skal man oppna en god forvaltning av den kommunale eiendomsmasse, ma man «ikke gjare det
stykkevis og delt, men fullt og helt». Et etablert eiendomsforetak ma utstyres med riktig verktgykasse.

Har foretaket ikke fatt med seg riktig verktaykasse, ma kassen fylles opp sa hurtig som mulig. Dette for
at foretaket skal kunne na eiers malsettinger. Hvis ikke er faren for nedleggelse med pafglgende
ungdig ressursbruk til stede.»

Ved gjennomgang av de punktene som denne figuren lgfter fram, vil man se at svert mye er av
generell karakter og vil veere like viktig & ivareta, uavhengig av hvilken organisasjonsmodell som
legges til grunn.

Valg av en hensiktsmessig organisasjonsmodell blir derfor bare fgrste skritt pa veien mot en
velorganisert eiendomsforvaltning. Men det farste skrittet ma ga i riktig retning, ellers er det vanskelig
a komme i mal.
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Kommunene star fritt til & velge mellom en rekke modeller som kan veere aktuelle i forhold til en
velorganisert eiendomsforvaltning:

Kommunale organisasjonsformer og selvstendighet

ETAT n “ - - . o I.-_l o -

§27 & §28 - SAMARBEID

Integrert del av kommunen Selvstendig enhet
Forvaltning Forretning
Sterk politisk styring Uavhengig organisasjon

Figuren viser de mest aktuelle modellene, ordnet i rekkefglge etter naerhet til kommunens politiske ledelse.

Etatsmodellen innebarer at eiendomsforvaltningen er direkte underlagt radmannens instruksjons-
myndighet. Dette gir grunnlag for en sterk og direkte politisk styring, og er den mest brukte modellen i
landets kommuner. Nzrhet til radmannen og kommunens politiske ledelse er en vesentlig fordel ved
etatsmodellen. Denne fordelen er imidlertid starst nar eiendomsetaten er direkte underlagt raddmannen
som egen etat, og ikke organiseres som en underavdeling for eksempel innenfor en vesentlig mer
omfattende, overordnet teknisk etat.

Ulempene med denne modellen er fgrst og fremst at de naere skonomiske prioriteringene mellom
etatene lett forer til at vedlikeholdet blir salderingspost.

En annen ulempe er lokalene i stor grad fremstar som «gratis» for brukerne. Som bakgrunn for
politiske prioriteringer er det interessant a synliggjare alle kostnader knyttet til ulike formal. Nar
kostnadene til lokaler dekkes av bevilgninger til eiendomsforvaltningen og investeringer som
utgiftsfares og senere ikke blir synlige i driftsregnskapene, blir det vanskeligere a fa oversikt over hvor
store ressurser kommunen reelt sett tilgodeser ulike formal med.

Husleieordninger og foretaksorganisering av eiendomsforvaltningen

Enkelte starre kommuner har valgt a innfare kostnadsdekkende husleie, som kan bgte pa disse
ulempene. Innfgring av husleie for bruk av kommunens bygninger farer som oftest til valg av en
foretaksorganisering, som er tilpasset nettobudsjettering av eiendomsforvaltningen. Med en kostnads-
dekkende leie som inntektsside, ma foretaket baere kostnadene til forrentning og avskrivning pa
investert kapital i tillegg til utleiers FDVU-kostnader.

Husleie betyr at ressurser til anskaffelse, forvaltning, drift, vedlikehold og utvikling av bygninger blir
belastet det formalet bygningene brukes til. Gjennom en avtalt, fast leieinntekt far eiendomsforvalt-
ningen et mer forutsigbart inntektsgrunnlag som blant annet kan legge til rette for langsiktighet og et
planmessig vedlikehold.

For brukerne, som blir leietakere, vil husleie gi et direkte gkonomisk ansvar i forhold til bruk av
arealer og de kostnadene dette medfarer. Avhengig av beslutningsfullmakter og brukernes ramme-
vilkar for gvrig, vil dette kunne gi hensiktsmessige skonomiske insentiver til starre kostnadsbevissthet
hos brukerne i deres krav til sine lokaler. Samtidig vil brukerne gjerne fa mulighet til & prioritere
lokalenes stgrrelse standard mv i forhold til andre innsatsfaktorer i sin virksomhet.
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For eiendomsforvaltningen kan innsparinger pa driftssiden gi mer til vedlikehold. I tillegg dpner
regelverket for & gjare avsetninger til & mgte svingninger i vedlikeholdsbehovet, serlig til
utskiftninger. Erfaringer fra statlig eiendomsforvaltning i Norge og Sverige, som begge har lang
erfaring med husleiebasert eiendomsforvaltning, viser at bygningsvedlikeholdet blir klart bedre
ivaretatt enn tidligere og bedre enn tilsvarende eiendommer som forvaltes av brukerne (se Eikeland,
2005 og Rohn, 2011).

Husleieordninger motiverer ogsa bade brukerne og eiendomsforvalterne til & klargjere sine roller,
ansvar og styringsrett bade i forhold til hverandre og i forhold til kommunestyret. Kommunestyret er
pa sin side overordnet ansvarlig for begge parter og vil dermed ogsa kunne bli mer bevisst hvordan de
ulike rollene, som huseier, arbeidsgiver og ansvarlig for tjenestetilbudet blir ivaretatt og balansert.

Oppfoelgingen av NOU 2004:22 gjennom KoBE-programmet har resultert i flere rapporter om
erfaringer med husleieordninger. Disse er alle tilgjengelige pa KoBEs nettsted (http://kobe.be.no)
under menyvalg «publikasjoner».

FOBE-rapporten «Fra skippertak til systematisk vedlikehold av kommunale bygninger. Kartlegging av
beste praksis for interne husleieordninger» (Naspe, 2007) gir en enkel og oversiktlig fremstilling, som
er fulgt opp i «Veileder om husleieordninger» (Naspe m.fl., 2008).

En forutsetning for at interne husleieordninger skal fungere etter disse intensjonene, er at det er et klart
styringsmessig skille mellom brukernes gkonomi og eiendomsforvaltningens gkonomi. Etatsmodellen
er da mindre velegnet.

De fleste kommuner som har innfgrt husleie, har valgt kommunalt foretak (KF) som organisasjons-
modell for eiendomsforvaltningen. Medio 2010 var det registrert 19 kommunale eiendomsforetak som
i sin portefalje hadde ansvar for kommunale formalsbygg/tjenestebygg.

En kommune har organisert eierskapet og eiendomsforvaltningen som et aksjeselskap (AS).

Stiftelser har blitt en del brukt til eierskap og forvaltning av kommunale boliger, men denne modellen
innebaerer at eierskapet gar ut av kommunen, siden stiftelser pr definisjon eier seg selv.

Forelgpig har ingen kommuner valgt interkommunalt selskap (IKS), som ut fra eiendomsfaglige
betraktninger synes velegnet, blant annet ut fra stordriftsfordeler og bredere kompetansegrunnlag.
Rapporten «IKS i kommunal eiendomsforvaltning.» (Brattas m.fl., 2009) drgfter 1KS-modellen.

Rohn (2011) argumenterer for husleieordninger og en foretaksorganisering av eiendomsforvaltningen i
starre, faglig solide enheter. Dette innebarer regionalt samarbeid, hvor IKS-modellen nevnes som et
godt grunnlag.

KoBE-konferansen 2011 hadde eierskap og organisasjonsformer for kommunale formalsbygg
(tjenestebygg) som hovedtema. Formalet med konferansen var & gi et grunnlag for kritisk og rasjonell
tenkning omkring valg av organisasjonsform med tilhgrende rammebetingelser. Utarbeidelse av
rapporten «Kommunal eiendomsforvaltning og organisasjonsformer» (Gjertsen, 2011) var del av
opplegget for konferansen. Denne rapporten resymerer hovedpunkter fra innleggene pa konferansen
og drgfter valg av organisasjonsform i et samfunnsfaglig perspektiv.

Nar en danner foretak eller selskaper, er det viktig a supplere lovverket med et regelverk som nedfelles
i vedtekter eller i selskapsavtale. | enkelte kommuner har en kunnet registrere en oppfatning blant
politikere om at foretak og selskap ikke retter seg etter politiske signaler. Det bgr derfor lages klare
regler om hvordan samspillet mellom foretaket/selskapet og kommunen som eier skal vare. Selv om
eierskapet forvaltes av foretaket, er det viktig at kommunens fastlegger de overordnete malene.
Organisering av eiendomsforvaltning som foretak og selskaper, gjeres ikke primert for a tjene penger,
men fordi det er en hensiktsmessig mate & organisere denne delen av kommunens samfunnsansvar.
Det er klokt & formulere et regelverk, mal og eierstrategi som legger fgringer for en gnsket balanse
mellom forretningsmessige, kommunalpolitiske og andre samfunnsmessige hensyn. Det er viktig at
eier ved kommunestyret far nok informasjon fra foretaket slik at politisk niva feler seg trygg pa at
selskapet forvaltes pa en god mate, og styres etter de mal kommunestyret har bestemt.
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Reglene for kommunale foretak falger av kommunelovens kapittel 11. Et kommunalt foretak er en
utskilt del av kommunens gvrige forvaltning, men foretaket er gkonomisk og rettslig en del av
kommunen, og kommunen er direkte ansvarlig for all virksomhet i foretaket. Daglig leder av foretaket
er underlagt foretakets styre som igjen er direkte underlagt kommunestyret. Daglig leder er falgelig
ikke underlagt kommunens gvrige administrasjon. Radmannen har krav pa innsyn og har uttalelsesrett
til de av foretakets styresaker som skal videre til politisk behandling. R&dmann kan ogsa kreve at
styrevedtak utsettes iverksatt. En god og riktig dialog mellom rddmann og foretakets ledelse er viktig,
ogsa fordi det er kommunens virksomheter som er leietakere i formalsbyggene.

Multiconsult og FAVEO som har bidratt til store deler av dette heftet, gjennomfarte i den forbindelse
en rekke intervjuer med sentrale personer fra noen utvalgte kommuner som har arbeidet spesielt aktivt
med sin eiendomsforvaltning de senere arene. Referatene fra intervjuene, som falger nedenfor, gir
ulike erfaringer og synspunkter som kan vare nyttige innspill for andre kommuner.

Hva sier kommunene selv?

Nedenfor presenteres noen kommuner som har arbeidet og arbeider aktivt med & oppna god eiendoms-
forvaltning. Vi har valgt ut og intervjuet kommuner med stor innbyrdes variasjon mht. stgrrelse,
geografisk beliggenhet og organisasjonsstruktur. Intervjuene ble gjennomfert hasten 2010 av
representanter for FAVEO og/eller Multiconsult, som har utarbeidet fglgende:

Ordfgrer, radmenn og/eller eiendomsansvarlige i de utvalgte kommunene ble bedt om a besvare
falgene sparsmal:

- Nar startet arbeidet?

- Hvem/hvilke initierte arbeidet?

- Hva var den primare motivasjonen for a pabegynne arbeidet?

- Hvordan var prosessen?

- Hvilke virkemidler ble brukt?

- Hvaer resultatet?

- Hva var suksesskriteriene?

- Hva ville kommunen har gjort annerledes? Med andre ord: Hvilket forbedringspotensial finnes det?

Samtlige kommuner oppgir kommunikasjon og samspill som et viktig suksesskriterium. Kommuner
som har tett og god dialog mellom eiere og forvaltere oppnar oftere god eiendomsforvaltning med
mindre etterslep, og mer effektiv forvaltning. Om dialogen er god og informasjonsutbyttet skjer
jevnlig har organisering en underordnet betydning.

| det falgende er svarene fra kommunene sitert. Det er viktig a presisere at svarene ikke ma tolkes som
offisielle haringer/uttalelser, da det her ikke fremgar hvem som har svart. Det kan enten veere ordfarer,
radmann eller eiendomssjefen, og disse kan ha noe forskjellig stasted i forhold til svarene.

Drammen kommune

62 566 innbyggere
Bygg- og eiendomsforvaltningen er organisert som KF

Vart arbeid startet tidlig pa nittitallet i gkonomiplanarbeidet og endte med etableringen av Drammen
Eiendom KF i 1996. Hovedtema den gang var bedre forvaltning og drift av kommunens eiendommer.

Det var partigruppen som initierte arbeidet i partiets forslag til gkonomiplan og budsjett som ble
vedtatt av Bystyret. Arbeidet med a fa bedre oversikt og styring gjennom & opprette selskaper har spor
tilbake til 1989. Omdanningen av tidligere Televerket var litt inspirator.

Den primzare motivasjonen var at far 1996, nar kommunens eierskap i fast eiendom som representerer
store verdier, var fordelt pa 40-50 ledere i kommunen som hadde annet hovedfokus enn drift og
forvaltning av eiendom... Da ma det ga galt. En rektor trenger ikke veere god pa eiendom og brukte
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sikkert begrenset tid pa det ogsa. Det blir ogsa veldig feil nar eksempelvis skolen hadde et politisk
sammensatt vedlikeholdsutvalg. Jeg smiler av dette i dag, men vet at dette er hverdagen i flesteparten
av landets kommuner.

Prosessen palgp ved at de folkevalgte var padriverne og radmannen handterte det hele. Det primzare
virkemidlet vi brukte var omorganisering av bygg- og eiendomsforvaltningen. Drammen Eiendom KB
ble opprettet i 1996. Vi hadde ikke og har ikke folkevalgte i styret.

Resultatet er at vi har spart penger pa drift som strem, renhold osv. Vi fikk effektivisert bruken ved at
internhusleie bidrar til at brukerne er mer effektive i bruk og bruksrett til lokaler/eiendom man ikke
trengte ble avdekket. Vi fikk gradvis tatt vedlikeholdsetterslepet, Vi fikk opp den generelle standarden
pa kommunens eiendommer (1.700 og langt over 300.000 m2) Eiendomsselskapet ble et redskap i
byutviklingen gjennom prosjekter som Papirbredden, badet, teateret, med mer. Dette er malbart i form
av anslag og representerer bare pa drift mange titalls millioner spart arlig.

Suksesskriteriet i denne prosessen er klare roller. Kommunen eier — styret styrer og daglig leder drifter.

Med tanke pa forbedringspotensialer sa er vi er egentlig forngyd, slik at endringene fremover kommer
i form av mindre justeringer gjerne initiert av selskapet selv. Drammen eiendom ferdigstiller na to
passivhus. Det er et godt, konkret eksempel pa at de fglger opp eiers malsettinger. Pa det omradet har
de ogsa ambisigse planer.

Sgrreisa kommune

3366 innbyggere
Etatsorganisert bygg- og eiendomsforvaltning (avdeling)

Vart forbedringsarbeid startet i 2009. Det var bygg- og eiendomsforvaltningen i kommunen som
initierte arbeidet. Den primare motivasjonen var at det lenge har veert et oppriktig gnske fra bygg- og
eiendomsavdelingen & drive en offensiv og fremtidsrettet eiendomsforvaltning i kommunen, men dette
har vist seg vanskelig a fa til i praksis. Vedlikehold av eksisterende bygg og eiendom har vert
nedprioritert til fordel for nyinvesteringer.

En medvirkende arsak til denne situasjonen er at vedlikehold og skadeforebygging ferst gir positiv
kostnadseffekt pa lang sikt. Derfor ma dette viktige arbeidet ofte vike prioritet til fordel for daglige
gjgremal samt strakstiltak og ogsa «brannslokkingstiltak» som direkte falge av manglende
forebyggingstiltak. KoBE-ordningen har na gjort det mulig a starte en offensiv prosess for
kostnadseffektiv og fremtidsrettet eiendomsforvaltning i Sgrreisa kommune.

Vi engasjerte ekstern prosjektleder med erfaringsbakgrunn bade fra byggebransjen og fra
utviklingsprosjekter og tilhgrende forbedringsprosesser. Innledningsvis valgte vi a rette fokus mot
kommunal bygg generelt. Med bakgrunn i aksept, bade politisk og administrativt, startet vi sa
kartlegging av dagens situasjon og registrering av mulige forbedringsomrader. Innledningsvis
involverte vi ledelse og operatgrer i uteseksjonen og gjennomfgrte arbeidsmgter med disse. Dette er
ressurspersoner som har et klart bilde av dagens situasjon og har ogsa klare formeninger om
forbedringspotensial og aktuelle forbedringsomrader. Vi utarbeidet sa en oversikt over aktuelle
forbedringsomrader. Oversikten omfattet ogsa eksempler pa resultat av bade god og darlig praksis
innen vedlikehold og skadeforebygging, energisparing, organisering og system og rutiner generelt.

Dette ble presentert og draftet pa fellesmgte mellom brukere og medarbeidere i uteseksjonen samt
administrativ ledelse. Samtlige matedeltakere var enige om at dette var et spennende omrade med
stort forbedringspotensial bade med hensyn til kvalitet og kostnadseffektivitet.

For & spisse satsingen ytterligere besluttet vi sa a rette fokus mot skolene og bruke disse som piloter
for testing av aktuelle modeller som var fremkommet i prosessen. Vi involverte rektorer og
verneombud og har nd integrert vedlikehold og skadeforebygging som en naturlig del av eksisterende
HMS-system i skolene. Skolene far forsterket sitt eierforhold til bygg og eiendom som de disponerer og
det legges til rette for gkt foreldreengasjement og tilhgrende dugnadsinnsats. Rektorene far utvidet
ansvar og myndighet for vedlikeholdsfunksjonen som ivaretas i nart samrad med bygg — og
eiendomsavdelingen.
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Vi kan ennd ikke male eller dokumentere noe resultat siden vi fremdeles er i startfasen. Involverte
parter har utvilsomt styrket sitt engasjement for a videreutvikle dagens system til en mest mulig
kostnadseffektiv praksis. Det er godt samarbeid mellom brukere og bygg- og eiendom og det er stor
forstaelse for skonomiske utfordringer som gjer det vanskelig a fa ivaretatt alle gnsker og behov. Det
er enighet om stadig a veere pa sgk etter nye og gjerne utradisjonelle metoder for & komme fram til en
mer kostnadseffektiv og fremtidsrettet eiendomsledelse i var kommune. Brukerne har fatt gkt ansvar og
tilhgrende myndighet med hensyn til budsjettering og ressursbruk innen gitte gkonomiske rammer. Vi
forventer at dette skal gi et positivt resultat, men dette kan ikke dokumenteres enda.

Suksesskriterium er & involvere bade brukere og vedlikeholdspersonell tidlig i prosessen. Involverte
aktgrer ma fa et solid eierforhold til prosjektideen og tilhgrende innflytelse pa beslutninger underveis i
prosessen.

Det er for tidlig a angi eventuell forbedringspotensial, sa langt ser det ut som vi er pa riktig vei. Men
det kan selvsagt vaere mange veier som farer fram til malet.

Hamargy kommune

1752 innbyggere
Etatsorganisert bygg- og eiendomsforvaltning (avdeling)

Etter et forprosjekt initiert av politisk ledelse i 2006 startet arbeidet med utarbeidelse av en strategisk
eiendomsplan i april 2008. Formalet var & utvikle en plan for eiendomsforvaltning med utgangspunkt i
status for vedlikeholdsetterslep utarbeidet av teknisk enhet.

Det har pagatt parallelle prosesser i Hamargy og Steigen kommuner, med ordfgrerne som aktive
padrivere. Arbeidet ble raskt forankret i kommunestyrene i Hamargy og Steigen. | prosessen deltok
politikere, brukere og fagteknisk avdeling.

Den primare motivasjonen har vert a drive et organisert, kontinuerlig verdibevarende og
kostnadseffektivt vedlikehold av den kommunale bygningsmassen til fordel for brukere, leietakere og
eier. Som virkemiddel ble eksempelvis tilstandsrapporter med kostnader, gkonomiske
rammebetingelser, organisering, kompetanseheving og sikring av ngdvendige gkonomiske virkemidler
for alle kommunale bygg lagt frem.

Resultatet som vi ser na er en synliggjgring og bedre forstaelse for de utfordringene som et stort
etterslep pa vedlikeholdssiden representerer. Det er ogsa oppnadd en gkt bevissthet pa at de samlete
kostnadene til eiendomsforvaltningen allerede er betydelig. Gjennom en bedre planlegging og
organisering kan en muligens oppna en bedre eiendomsforvaltning totalt sett.

Suksesskriteriene var den grunnleggende forankringen, viljen hos politikerne til & avsette tid til
fordypning i alle sider av eiendomsforvaltningen i kommunen.

Med hensyn til forbedringspotensial sa mener vi at selve prosessen har veert tilstrekkelig god og har
fatt belyst situasjonen.

Det har framkommet nok av viktige momenter og virkemidler til forbedring. Forbedringspotensialet
ligger i den videre oppfelgingen som bade er ngdvendig og realiserbar for & na malet om en god
eiendomsforvaltning. Og det er denne oppfalgingen som na ma settes i gang.

Gildeskal kommune

1996 innbyggere
Organisert bygg- og eiendomsforvaltningen i KF

Vart forbedringsarbeid startet i 2006. Det var ordfgrer og radmann som diskuterte saken og ble enige
om a ta den videre til politisk niva for a fa aksept for a utrede saken. Den primzare motivasjonen var at
etterslep av vedlikehold og en gkonomisk tilstand tilsa at dette arbeidet ikke ville bli prioritert med
mindre man endret maten a tenke pa og fikk en annen organisering.
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Politikerne fattet en beslutning om & igangsette en utredning. Denne ble foretatt av en ekstern aktgr og
kvalitetssikret internt. Det viktigste virkemidlet som ble bruk var etableringen av en statusrapport med
gkonomiske ngkkeltall.

Vi kan na se at det har blitt fokus pa roller med kommunen som eier, en forvalterrolle og en
brukerrolle. Videre sa har ledelsen blitt profesjonalisert. Vi har innfart en bestiller — utfarerrolle,
tilstandsanalyse av alle bygg og eiendomsregister og avhending av bygg (dermed er kostnader
fokusert til bygg som er i produksjon). Resultatet er bedre bygg.

Suksesskriterium for oss har veert riktig organisering, tilstrekkelig kompetanse og kostnadsdekkende
husleie. Klart og tydelig avtaleverk mellom eier, bruker og forvalter har ogsa vert viktig. Men ikke
minst: Radmannens medvirkning og vilje.

Eneste forbedringspotensial vi ser er at kommunen kunne gjort dette tidligere.

Royken kommune

19 000 innbyggere
Organisert bygg- og eiendomsforvaltningen i KAS

Arbeidet startet med en utredning om en reorganisering av eiendomsvirksomheten i kommunen ca ar
1999. Rayken Eiendom AS ble stiftet i 2000. Kommunestyret vedtok i 2001 at den kommunale
eiendomsmassen skulle overfgres samlet til Rayken Eiendom AS (REAS). Videre skulle all forvaltning,
drift og vedlikehold av den kommunale eiendomsmassen som benyttes i kommunal tjenesteproduksjon
ogsa samles i REAS.

Den primere motivasjonen var at kommunen ikke hadde god nok oversikt over eiendomsvirksomheten.
Noe av eiendomsvirksomheten skjedde i teknisk etat og andre deler i andre etater. Kommunen hadde
liten fokus pa verdiene i eiendommene.

Det var posisjonen blant de folkevalgte som initierte arbeidet. RAdmannen fremmet en sak til
kommunestyret, med basis i en ekstern utredning. Etter vedtak om stiftelse av et Eiendoms AS ble alle
eiendommene taksert og det ble foretatt en virksomhetsoverdragelse til REAS (inklusive de 75 ansatte i
kommunen).

Resultatet er en eiendomsorganisasjon som betegnes med hgy profesjonalitet i alle avdelinger. Dette
har resultert i lave utbyggingskostnader og mer rasjonell forvaltning, drift og vedlikehold. REAS har
ogsa startet naeringsutvikling i kommunen pa et nytt omrade.

Neeringsutviklingen i REAS har medvirket til at vi na har vedtatt & dele selskapet i to, et selskap som
skal drifte og utvikle kommunens formalsbygg og et som skal jobbe spesifikt med neeringsutvikling. |
ettertid kan vi se at man burde ha splittet selskapet tidligere for a fa enda starre fokus pa
neringsutvikling.

Kongsberg kommune

24 714 innbyggere
Organisert bygg- og eiendomsforvaltningen i KF

Arbeidet med & forberede en ny organisering av eiendomsforvaltningen, startet opp i 1999/2000. Ulike
selskapsformer ble vurdert. Etablering av kommunalt foretak ble vedtatt i 2001, med oppstart i 2002.

Radmannen initierte saken, og hadde politisk forankring for dette. Motivasjonen for a se pa
eiendomsforvaltningen var sammensatt.

Forut for etableringsvedtaket ble det gjennomfart en kommuneintern prosess med eksternt
konsulentbistand. De viktigste forventninger til foretaket ble som startpunkt for denne prosessen satt
til & veere profesjonalitet, kompetanse, kundefokus, tydeligere bestiller-utfgrerroller, samsvar mellom
kvalitet/mengde/tid/pris. Sluttrapporten inneholdt mer eller mindre bearbeidede forslag om hvilke
eiendommer foretaket skulle forvalte, hvordan verdien pa disse skulle fastsettes, hvilke
funksjoner/oppgaver foretaket skulle ha, prinsippene for fastsettelse av husleie/pris pa tjenestene, samt
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de budsjettmessige konsekvensene for kommunen, organisering av foretaket, rekruttering til foretaket,
samt forslag til vedtekter.

Foretaket ble etablert med rimelig klare vedtekter. Formalet var tredelt; stille hensiktsmessige
bygninger til disposisjon for kommunal tjenesteproduksjon, gke verdien i eiendomsmassen, samt bidra
til driftseffektive lasninger. Men, grunnet svak sammenheng mellom de politiske vedtatte vedtektene
for foretaket og den reelle oppfalgingen via bl.a. budsjetter, har foretaket ikke blitt gitt tilstrekkelige
finansielle virkemidler til reelt & kunne tilby den type hensiktsmessige bygg/eiendom/arealer som det
var malsetting om. Man har heller ikke kunnet bevare eller gke verdien i eiendomsmassen.

Foretaksorganiseringen har likevel vaert en suksess. Eiendomsforvaltningen (FDVUSP) er blitt langt
mer fokusert, strukturert og profesjonalisert. Politiske organer far levert solide grunnlag for sine
beslutninger. Foretaket har oppnadd & spare kommunens totale driftsbudsjett relatert til lokaler og
eiendommer for over 50 mill kroner arlig sammenlignet med utgangspunktet. Det er ogsa en betydelig
nedgang i totalt energiforbruk i bygningsmassen.

Det har fra foretakets side veert arbeidet kontinuerlig for & skape tillit, tydelighet og struktur mellom
utleier og leietaker. Tydeligere fokus pa gode eiendomsgkonomiske- og eiendomsstrategiske lgsninger
har vaert mulig gjennom vektlegging pa godt styrearbeid, aktiv daglig ledelse, satsing pa gkt
kompetanse, langtidsplanlegging m.m. Det har veert viktig med kontinuerlig informasjon og
kommunikasjon med radmannens organisasjon og politiske organer vedrgrende sammenheng mellom
malsettinger og virkemidler.

Dersom en i dag skulle forberedt for en KF-oppstart, tyder erfaringene i Kongsberg pa at en far
oppstart burde forankret bedre sammenhengen mellom malsettinger og virkemidler for god
eiendomsforvaltning. Dette bade i det politiske miljget og i radmannens organisasjon. Sikkerhet for at
avtalt husleie og betaling for foretakets tjenesteleveranse i formalsbygg blir betalt i henhold til
avtaler, og at husleieordningen for formalshbygg kan fastsettes pa et niva som tillater et forsvarlig
vedlikehold, er betydelige virkemidler for & na malsettingene med foretaksetablering.
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