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Prosjektets gjennomfaring

Prosjektet er et delprosjekt knyttet til den saralattedningen av interkommunalt
samarbeid innenfor plan, geodata, byggesak, nmigzring, landbruk og tekniske
tienester. Prosjektgruppen ga falgende anbefalitey fase | av prosjektet:

Prosjektgruppen har i samarbeid med styringsgrugpammet frem til at det ikke er
hensiktsmessig & arbeide videre med utredning samtet felles virksomhet for alle
de aktuelle tienesteomradene. Det mest hensiksigeesgil likevel veere at
utredningene gjgres som parallelle prosjekt. Alkeygrosjektomrader er:

1. Eiendomsforvaltning. Dette bagr ogsa omfatte vindeav et 3K-samarbeid

sett opp mot mer omfattende interkommunalt samdrbei

2. Kommunalteknisk drift

3. Plan og byggesak

4. Landbruksforvaltning

Det ble videre gitt fglgende forelgpige forslagdakalisering:

Virksomhetsomrade Vertskommune

Eiendomsforvaltning Ikke vurdert

Teknisk drift Administrativt personell bgr vurderes
Plan og bygg samlokalisert. Vertskommune

Holmestrand. Driftspersonell blir
lokalisert ved driftsavdelinger ute i
kommunene.

Landbruksforvaltning Vertskommune Re.

For delomrade eiendomsforvaltning ble det papdgefade effekter som var
paregnelige ved et interkommunalt samarbeid:

» Stort gkonomisk potensial pa sikt

« Mindre sarbar organisasjon og mer interessant figgmi

* Bedre bygningsmessig vedlikehold

Pa bakgrunn av dette gjorde 3K referansegrupplegfedrmannskap) i mgte 14. 06.
2011 falgende vedtak:

3K referansegruppe anbefaler at by-’/kommunestygg@refglgende vedtak:

1. Fase 2 av prosjektet omfattende plan, geodata dswalg miljg, neering,
landbruk og tekniske tjenester iverksettes. Rerkame bgr vurderes som
vertskommune for landbruksforvaltningen. For dagavtjenestene bgr
Holmestrand vurderes som vertskommune, med sandekialg av
kontorbaserte tjenester og desentraliserte drifiesiavger.

Felles eiendomsforvaltning utredes som eget prosjek
Konklusjon og innstilling fra de to prosjektene skammes samtidig for
by-/kommunestyrene.

W

Kommunestyret i Re (mgte 6.9.2011, sak 058/11)ystybet i Holmestrand (mgate
7.9.2011, sak 073/11) gjorde likelydende vedtak neéeFansegruppens anbefaling.
Kommunestyret i Hof (mgte 27.9.2011, sak 044/1ajdg felgende vedtak:
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a. Fase 2 av prosjektet omfattende plan, geodata,dsalg miljg,
naering, landbruk og tekniske tjenester utredes.

b. Felles eiendomsforvaltning utredes som eget prasjek

c. Konklusjon og innstilling fra de to prosjektene kkammes samtidig
for by-/kommunestyrene.

d. Alle 3 kommunene bgr vurderes som vertskommungedaingen.

Prosjektgruppen

Navn Kommune

Per Haavardtun Holmestrand kommune

Svend Bergan Grane Holmestrand kommune

Britt Svendsen Hof kommune

Arne Johnsen Re kommune

Heidi Midtskogen Tillitsvalgt Holmestrand kommune
Eira Weseth Tillitsvalgt Hof kommune

Unni Myhre Tillitsvalgt Re kommune

For arbeidet med delutredning av eiendomsforvaitiniiase Il har prosjektgruppen
oppnevnt en arbeidsgruppe.

Arbeidsgruppe eiendomsforvaltning

Navn Kommune

Arne Johnsen Re kommune

Per Haavardtun Holmestrand kommune
Britt Svendsen Hof kommune

Eira Weseth Tillitsvalgt representant

3K prosjektradgiver har vaert sekretaer for badejgkbsog arbeidsgruppen.

Eksterne konsulenter som har bistatt prosjektet:
Ingen

Styringsgruppe
Radmennene i de tre kommunene er styringsgruppaléoBK-prosjekt.

Referansegruppe
Felles formannskapsmagte er referansegruppe foBidHerosjekt.

Medvirkning (ansatte, tillitsvalgte, brukere)
Tillitsvalgte har vaert representert i bade prosjektarbeidsgruppen.
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Mgater og samlinger

Instans Dato

Prosjektgruppen 02. 09. 2011
Arbeidsgruppen 19. 09. 2011
Prosjektgruppen 07.10. 2011
Arbeidsgruppen 14.10. 2011
Prosjektgruppen 15.12. 2011
Arbeidsgruppen 04. 01. 2012
Prosjektgruppen 12.01. 2012

Prosjektmal og fremdriftsplan

Prosjektmal fase II:

15. november 2011 foreligger ferdig rapport og &albey for organisering av
eiendomsforvaltningen.

1. Ressurser

Prosjektet er ikke tildelt ressurser ut over tingstesen for personellet i prosjekt- og
arbeidsgruppen. Det er ikke satt begrensningeirf@ressursen.

Fremdriftsplan

Aktivitet / milepeel Tid /tidsrom
Arbeidsverksted for alle virksomhetsomradene 222091
Skisse til organisering av virksomheten foreligger 07. 10. 2011
Konsekvensvurdering foreligger 4.11. 2011
Ferdig rapport og anbefaling foreligger 14. 11 2011

Prosjektgruppens maloppnaelse, ressurs- og tidsbruk

Ferieavvikling hos ngkkelpersoner gjorde at prasiekom sent i gang etter
sommerferien. Det gjorde det vanskelig a fa festiliigprosjektet i hht
fremdriftsplanen. Det har vaert behov for noe ekstt for & fa konkludert. Samlet
tidsbruk i prosjektet har likevel ikke veert steeren forventet.
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Sammendrag og anbefaling

Sammendrag
Viktige problemstillinger

Eiendomsforvaltning omfatter i prinsippet alle faskvssyklusen, fra
* Ervervelse gjennom kjap, ekspropriasjon og bygging
* Forvaltning, drift, vedlikehold og utvikling (FDVU)
» Avhending ved salg, bortfeste, gave eller overfpda eiendom pa spesielle
vilkar
* Riving, gjenbruk og deponering

Nar det gjelder organiseringen av eiendomsforvadten kan det skilles mellom tre
ulike roller: Eier, forvalter og bruker. Eierratiévaretar eiendomsretten og de
strategiske funksjonene. Forvalterrolljannetegnes primeert av a foresta lgpende
drift og vedlikehold av bygningen sa langt detteierens (og ikke brukerens) ansvar.
For kommunale virksomheter, f. eks. en skole, mikierrollenbli ivaretatt av
vedkommende brukervirksomhet pa stedet (for eksesk ledelse), men ogséa av den
sentrale fagadministrasjonen og kommunestyret swwaalig for skoletilbudet.

Innenfor de tre rollene eier, forvalter og brukedet eier og forvalterrollen det er
mest interessant a drgfte i et 3K-samarbeid. Hunert 3K-samarbeid vil det ogsa
ligge til rette for & ivareta deler av brukerrolléneks. renhold og vaktmestertjenester
som gar ut over eierforpliktelsene.

| alle de tre kommunene er kompetansen knytteidit og forvalterrollen pr. i dag alt
vesentlig samlet i én virksomhet eller i én persbette vil veere denne
medarbeideren som utreder og pa vegne av radmahkrigar saksfremlegg nar det
skal tas avgjarelser i eiendomssaker. En eiendowadfoing i 3K-regi vil ogsa kunne
gjere utredninger og skrive saksfremlegg for hwedatre kommunene.

Det ikke funnet eksempler pa interkommunalt sanidrinmenfor
eiendomsforvaltning.

Hovedskisse til organisering

Aktuell organisering for en felles eiendomsforvaitner en administrasjon bestaende
av en eiendomssjef, med en eiendomskoordinataorderasforvalter og 2-3 arkitekt-
/ingenigrstillinger. En driftsleder for renhold eg driftsleder for
vaktmestertjenestene forutsettes a rapporteretditiéleiendomssjefen. Vaktmestere
og renholdere forutsettes plassert ute i kommursoma,i dag, organisert i team.
Hvordan teamene skal inndeles og organiseres myéded riggingen av enheten
dersom det besluttes & opprette en felles eienadowadfning. Ambulerende team for
starre periodiske oppgaver og for ekstraordinated tkan ogsa veere aktuelt.

Konsekvensvurdering

Den gkonomiske effekten av en felles eiendomsfarva) vil kunne veere ulik om
den sees pa kort eller lang sikt. Pa lang sikénilinderbudsjettering av
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bygningsvedlikeholdet peke mot en tendens til bygsinessig forfall, som medfarer
starre investeringer i rehabilitering. Et optimatlikehold ville veert billigere for
kommunene, sett pa sikt. Avhengig av hvordan byggres tilstand er pr. dato kan
det imidlertid innebaere en budsjettgkning pa vedilitdssiden de farste arene.

Dersom kommunene gar for en Igsning der de sehbggningsmassen, vil avtalt
fordelingsngkkel kunne bygges opp slik at den s§gs de enkelte kommunenes
budsijett. Spgrsmalet er likevel om en vertskommuilia ansvar for standarden til en
bygningsmasse med et giennomgaende underbudsjettiikehold i en annen
kommune.

Kommuneloven legger til rette for at en felles eiemsforvaltning som
vertskommunelgsning kan opptre pa samarbeidskommesnegne innenfor delegert
omrade.

Arbeidsgruppen mener at det vil veere uheldig & bysggnarbeidet pa et rent
bestiller/utfgrer-prinsipp i en vertskommuneorganisy. En fordelingsngkkel som
bygger pa et generelt, solidarisk prinsipp bgrdigigrunn for den ordinzere driften.
For rehabiliterings- og nybyggingsoppgaver bgrinhdlertid veere innsatskommunen
som belastes. Det er ogsa enighet om at terskaldwa som skal defineres som
rehabilitering bar veere lav. Det ma ogsa forugsetbrrekt faring i regnskapet for
administrasjon av investeringsprosjekt, som oftiédies pa drift.

For tienesteomradet eiendomsforvaltning er kvaifiarbeidskraft innen arkitekt- og
ingenigrsegmentet en viktig faktor. Dette er fagpeell det er stor konkurranse om.
Arbeidsgruppen er delt i vurderingen av hvor myalisering spiller inn i forhold til
hvor attraktiv virksomheten vil vaere for arbeidssmkog stabilitet i
medarbeidergruppen. Holmestrand ligger midt mellnrammens- og
Teonsbergomradet, med god offentlig kommunikasjaygkeveier, inkludert Horten, i
tillegg til egen befolkning. Re kommune liggemrgtig avstand fra T@nsberg-
omradet og Horten, i tillegg til egen befolkningof kommune ligger like nzer
Drammen som Holmestrand, men har darligere kollakiiud. Arbeidsgruppens
deltakere fra Hof mener imidlertid at Hof ikke Haatt starre problemer med a
rekruttere til ingenigrstillinger enn det Holmesidehar erfart og at fagmiljg og
arbeidsoppgaver kan ha vel sa stor innvirkningtpakdivitet og stabilitet.

Alle kommunene vil kunne skaffe tilfredsstillenadk&ler for den administrative delen
av eiendomsforvaltningen.

Anbefaling

Prosjektgruppen mener et vertskommunesamarbeid BiKevil veere fordelaktig
innenfor eiendomsforvaltning. En forutsetning omoeganisering i trad med
forslaget i rapporten og at kommunene hver forfeggatt skal eie bygningene legges
til grunn. Dette begrunnes med at
» Det vil styrke fagmiljget innenfor arkitekt- og iegigrsegmentet
« Det gir en bedre forutsetning for tilfredsstilleridelitet pa bygningsmassen
enn dagens organisering
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Prosjektgruppen vil imidlertid peke pa at et st&wenmunesamarbeid kan gi en enda
bedre effekt.

Den synergien mellom kommunalteknikk og eiendonaseele oppgaver som bade
Holmestrand og Hof har i dag vil forsvinne. Det ogsa paregnes en utgiftsgkning
innen eiendomsforvaltning de farste arene. Saseltvurderes fordelene med en
felles eiendomsforvaltning likevel & veere starre.
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Innledning

Rapporten setter primeert fokus pa forvaltningedev delen av kommunenes
eiendommer som er bebygde. Forvaltningen av konemesgavrige eiendommer,
som utmark, ubebygde tomtearealer, parker, idlegspr, lekeplasser o.a. er for 3K-
kommunene hovedsakelig knyttet sammen med komnekmidk drift. Dette gjelder
ogsa i stor grad utomhusomradene for bebygd eienddamne delrapporten tar i
noen grad opp dette grenseomradet. Hovedrappeaenpmfatter hele teknisk
sektor, gar neermere inn i skjaeringspunktene medlemlike tienesteomradene.

Kommunal bygningsmasse kan deles i to grupper: iygningsmassen kommunen
selv eier og den eiendomsmassen som eies av en pmitksk person, men som
kommunen direkte eller indirekte er bruker av. iekte bruk kan f. eks. veere boliger
i borettslag, der kommunen har disposisjonsretkagbenytte disse for a tildele
bolig i boligsosial sammenheng.

Med utgangspunkt i NOU 2004:22 kan vi oppsummeretmmmmene for
eiendomsforvaltning slik:

Eiendomsforvaltning omfatter i prinsippet alle faskvssyklusen, fra
* Ervervelse gjennom kjap, ekspropriasjon og bygging
* Forvaltning, drift, vedlikehold og utvikling (FDVU)
« Avhending ved salg, bortfeste, gave eller overfpem eiendom pa
spesielle vilkar
* Riving, gjenbruk og deponering

Nar det gjelder organiseringen av eiendomsforvadtan kan det skilles mellom
tre ulike roller: Eier, forvalter og bruker. Eiellenivaretar eiendomsretten og de
strategiske funksjonene. Forvalterrollgannetegnes primeert av & foresta
lzpende drift og vedlikehold av bygningen sa lategte er eierens (og ikke
brukerens) ansvar. For kommunale virksomhetekd. en skole, vil brukerrollen
bli ivaretatt av vedkommende brukervirksomhet gélst (for eks. skolens
ledelse), men ogséa av den sentrale fagadministrasjog kommunestyret som
ansvarlig for skoletilbudet.

Ca. 9 % av landets samlede bygningsmasse eiesvawviloer og fylkeskommuner
(NOU 2004:22). Kommuner med mindre enn 5000 ingleyg er pa landsbasis eiere
av en eiendomsmasse som utgjar 9,5 m2 pr. innbyddelomstore kommuner,

5000 — 20000 innbyggere, 6 m2 pr. innbygger (Hdra@a0). Vi snakker derfor om
betydelige verdier. Eiendomsutvalget gjennomfarnepgrreundersgkelse i 2003 der
landets kommuner ble bedt om a vurdere forhold amgkegen bygningsmasse. Ut
fra svarene som ble gitt ble det klart at storedal kommunenes bygningsmasse ble
vurdert & ha en tilstand som ikke var tilfredsstitle (NOU 2004:22). Arsakene til
dette kan selvfglgelig finnes i sveert stramme komabudsjett, der vedlikehold blir
en arlig salderingspost. Samtidig ser man at geé &an vaere organisatoriske
utfordringer som er arsak til sviktende eiendomadtining. Det er godt dokumentert
at vedlikehold blir dyrere nar det systematisk prgoes farst nar forfallet er kommet
for langt. Et mantra i denne sammenhengen er flaoistmessig optimalt
vedlikehold”. For & oppna muligheten for dettéimple vedlikeholdet kreves det
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systematisk oppfalging av bygningsmassen, som kgjever en organisering som er i
stand til slik oppfalging.

Forslag til forskningsprogram innen kommunal eiendforvaltning 2008-2012 fra
NTNU (Valen 2007) peker pa noen aktuelle omradefFfoJ-innsats:

« Pa eiersiden, bedre styringsmodeller for kommuissid®msutvikling og
forvaltning. Det er spesielt pekt pa svakheter sormvdekket de senere arene
innenfor systemer og rutiner for innkjgp og avtalBet gjelder bl. a. svikt i
oppfalgingen av garantiansvaret til entreprengrene.

» Pa forvaltningssiden, bedre systemer for planleggimp utfgrelse av FDVU-
oppgaver, med bl. a. fokus pa livssyklusomkostnindget pekes pa a fa
bedre prinsipper og strukturer for budsjettering@gnskap, og bedre
kompetanse pa innkjgp og avtaler.

« Pa brukersiden, utvikle bedre metoder for kartleggiv brukernes behov
knyttet til ulike kommunale virksomheter, bade vsd, om- og tilbygging.

« Nar det gjelder organisering og samspill, hvordan@omsforvaltningen
bedre kan samordnes andre kommunale tjenester.

 |tillegg er det pekt pa behov for bygningsrettaskning i forhold til hva som
er teknisk gode Igsninger sett i et levetidsperspek

Skal kommunene kunne dra nytte av den kunnskaparusakles innenfor
eiendomsforvaltning, trengs et fagmiljg som habititat og evner & omsette dette til
praktisk handling. |1 sma og mellomstore kommurieeiendomsforvaltningen ofte
veere begrenset til en delt eller i beste fall drstiéing. For de universitetsutdannede
eiendomsforvalterne er dette sannsynligvis ikkeaktive stillinger. Kan kommunene
samarbeide om disse funksjonene er muligheten $&ape et godt fungerende og
attraktivt fagmiljg bedre.

Det er godt dokumentert at stgrre kommuner genleaelen bedre strukturert
eiendomsforvaltning enn mindre kommuner. Samtdidet da et paradoks at det er
registrert fa, eller ingen, interkommunale samatlpgi dette viktige omradet. For 3K
vil det derfor vaere en utfordring & utrede muligimet for en interkommunal lgsning
innen et omrade som synes a ha et sa stort pdtensia som sa fa har forsgkt
tidligere.

Utredningen har i realiteten hatt to niva, der éide sparsmal har veert statt i fokus:
1. Dersom det skal opprettes en eiendomsforvaltnitgsféor 3K, hvordan bar
denne veere organisert?
2. Vil en eiendomsforvaltning felles for 3K gi en téfisstillende lgsning pa
utfordringene?
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Eksempler fra tilsvarende interkommunalt samarbeid

Som nevnt i innledningen er det ikke funnet eksempé interkommunalt samarbeid
innenfor eiendomsforvaltning. Statens byggteknisted skriver pa sin hjemmeside at
" Det finnes mange interkommunale selskaper (IK®n forlgpig ingen IKS for
kommunal eiendomsforvaltning.” Na finnes det arfdrener for interkommunalt
samarbeid enn IKS, men sa langt har prosjektgruppéer ikke kommet over slike
eksempler innenfor eiendomsforvaltning.

Prosjektrapport fase 2 for 3K eiendomsforvaltning Side 11 av 34



Generelle problemstillinger ved eiendomsforvaltning
og ved interkommunalt samarbeid om
eiendomsforvaltning.

Et viktig strategisk valg

Eie eller ikke eie
Det er spgrsmalet (fritt etter Shakespeare)

Det er to hovedprinsipp for samarbeid som ma aekléwr det er mulig & se neermere
pa hvordan et samarbeid kan organiseres:
1. Etablering av et selskap som bade eier og driftgningsmassen.
2. Kommunene eier hver for seg sin egen bygningsmasseforvaltes i et
interkommunalt samarbeid.

Velges alternativ 1 vil den enkelte kommunen hbktigker i alle bygninger som den

bruker. Til gjengjeld vil kommunen veere medeiselskapet som eier bygningene.
Organiseringen av samarbeid som bygger pa detisippiet vil typisk veere IKS eller
AS.

| alternativ 2 er kommunene fortsatt eiere av bggemassen og bestiller av
tienestene som skal ytes. Bestillingen kan del® Vast avtale om en del av
tienestene, dels spesielle bestillinger, som vileveaturlig ved
rehabiliteringsoppgaver og nybygg. Alternativ Z2arlgsning som kan passe godt for
et vertskommunesamarbeid.

Tre roller

Det bar legges vekt pa & skille mellom rollene,d@wvalter og bruker i
eiendomsforvaltningen.

Eierenhar investert i bygningsmassen og baerer utgifieénotekter som palgper,
herunder ogsa fortjeneste eller tap ved salg axdeimmen. De strategiske valgene er
ogsa til syvende og sist eierens, selv om andregkedd. Typiske strategiske valg er
om eiendommen skal selges, om det skal investénggningsmassen, forholdet til
utleiemarkedet osv.

Forvalterrollenhandler om a organisere og dels utfare det pkaktisbeidet med drift
og vedlikehold, og som ogsa rapporterer og ajoarfaygningsdokumentasjonen.
Forvalterfunksjonen behgver ikke vaere lagt til emknunal virksomhet, selv om det
selvfglgelig er ett av alternativene. Forvalteksjonen kan fordeles pa mange
aktarer, bade interkommunale, kommunale og priske, om kommunene hver for
seg eller sammen eier bygningsmassen.

Brukerener grunnlaget for bygningens eksisens. Det gtdyens behov bygningen
skal dekke og brukeren vil i prinsippet ogsa yteal@nomiske grunnlaget for
bygningens oppfaring og drift.
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Brukerrollen vil for kommunale bygg hovedsakeligredgommunens egne
virksomheter, men kan ogsa veere andre. Mest typisiet siste er kommunale
boliger, med enkeltpersoner eller familier som lenek | kommunale kontorbygg vil
det ofte, i tillegg til kommunens egne ansatte,evedisterne leietakere. Den mest
hyppige leietakeren er sannsynligvis Staten, mékale ogsa veere
forretningsdrivende eller andre bedrifter som léidaler. Samtidig er ogsa
kommunene i mange tilfeller bare brukere, dvsrlkikaler i bygg som andre eier.

En viktig sondering er om kommunens ulike virksotehskal f en rendyrket
brukerrolle. Det vil bl. a. innebaere at de innersitt budsjett blir beerere av (og selv
ma prioritere) omkostningene ved lokalene de dispem Dette vil ved nybygging
eller videreutvikling av bygningsmassen innebzetg & stgrrelse og standard pa
arealer.

Rolleblandinghar vi i utstrakt grad nar det gjelder kommunajipgsforvaltning.

Det mest typiske er vaktmestertjeneste og renh8kt. vi pa et ordinzert leieforhold
vil renhold, skifting av lyspaerer og lignende vderekerens ansvar. En vaktmester i
et kommunalt bygg vil ofte yte tjenester som gaover forvalterrollen.

Dersom det opprettes en eiendomsforvaltning félekommunene vil det ogsa veere
naturlig at deler av eierrollen ivaretas av denbet vil si a veere en erfarings- og
kunnskapsbesitter som gir rad og eventuelt ogsa fettmakt handler pa vegne av
hver av kommunene. | det private markedet er detga eksempler pa fond og andre
instanser som er eiere, men kjgper strategisk ktanpe og bestiller- og
kontrollfunksjonen. Eksempel pa firma som har seket & levere slike tjenester i det
apne markedet er Basale AS, Eiendomsassistansg ABrsk Eiendomsforvaltning.
Praktiske vedlikeholds- og driftstjenester finnes et utall firma som leverer, alt fra
rengjgringsbyra til entreprengrbedrifter.

Interkommunalt samarbeid om eierfunksjonen

Dersom man velger & overfgre de kommunale eiendomitileet interkommunalt
samarbeid vil det ha konsekvens for bade forvalsimg brukerrollen. | et IKS eller
AS vil deltakerkommunene ha representanter i dedtle styrene og verdiene i
samarbeidet vil hele tiden sta i forhold til deke&lte kommunes andel i selskapet.
Organiseres samarbeidet som AS vil det ogsa apréediippe andre enn kommunene
inn pa eiersiden. Dersom private investorer skpdpa i samarbeidet vil det presse
frem fokus pa forretningsmessig avkastning, pa ggdtondt.

Et samarbeid om eiendomsforvaltning som ogsa oenfaterskap til eiendommene
vil forenkle avregning av innsats pa den enkeltekwnen. Det blir den fastsatte
husleien for avtalte lokaliteter og den enkelted@italen som setter rammer for
kommunens utlegg. Det blir selskapets utfordrirsgége for at den innsatsen som
trengs for a forvalte bygningsmassen dekkes awandesle husleiene. Hvor mye
ressurser som selskapet matte bruke i hver av keranaublir bare interessant for
selskapet selv.

Et IKS ma forutsettes a ikke ga med starre overdlarh det som sikrer forsvarlig
drift. Siden selskapet ikke vil ha konkurrentetdet alltid kunne stilles sparsmal
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ved om det drives effektivt nok. En viss kontrdlldet likevel ligge i & sammenligne
husleier i det apne markedet. Fortrinnsvis baat jmterkommunalt samarbeid kunne
tilby en rimeligere husleie enn en privat investor.

| dag er en stor del av eiendomsforvaltningen i knmene knyttet til brukerrollen.
Det gjelder deler av vaktmesterytelsene samt aliolel. Et interkommunalt selskap
vil ogsa kunne tilby renhold og utvidede vaktmegteaester etter avtale. Alternativt
kan kommunene beholde renholdsfunksjonen som dgesomnhet.

Forutsatt at overdragelse av eiendom til et intenkmnalt selskap ogsa danner
selskapets kapital, samt fastsetter grunnlagetdarenkelte kommunes eierpart i
selskapet, burde evt. opplgsning av selskapethmkéfaring av eiendom til
eierkommunene veere forholdsvis enkelt & gjiennomfbpeaksis vil det matte
opprettes gjenkjgpsavtaler med hver av kommunemigyfiyg som oppfares eller gis
stgrre investeringer etter at samarbeidet er ofgpret

Dersom det skulle bli aktuelt & utvide samarbeidet flere kommuner vil et IKS

eller AS omfattende eier- og forvalterfunksjonenerg forholdsvis enkelt &
reorganisere. Det vil forutsette en takseringlagiandom som skal omfattes av
selskapet og eierandelene redefineres i forhottetine. Om eierforholdet de
opprinnelige eierne i mellom skal opprettholdesrefigsa redefineres kan disse avtale
seg i mellom.

Et alternativ til et interkommunalt eierskap elle® er & selge ut all eiendomsmassen
pa det apne markedet, gjerne med en avtale ongfuskgtt for kommunen. Da vil
imidlertid styringen med utgiftene veere begrené&bntraktenes rammer.

Interkommunalt samarbeid om forvaltningsrollen

Et slikt samarbeid vil handle om a veere erfarimgskunnskapsbesitter som gir rad
og eventuelt ogsa handler pa vegne av eieren tay $akus pa et kritisk forhold
innen kommunal eiendomsforvaltning, mao: Systerkatpgpfalging av
bygningsmassen. For denne delen av eiendomsfoingdim er kompetanse pa
universitets- eller hgyskoleniva et stikkord. Bterkommunal virksomhet innen
dette omradet vil ogsa kunne apne for en virksomiezt blandet kompetanse (jus,
eiendomsmegling, bygningsingenigrer), som gir psitdrior & styrke eierens
strategiske valg. Det vil ogsa veere naturlig aslénvirksomhet ivaretar bestiller- og
kontrollfunksjonen for bygge- og vedlikeholdsoppgav

Opprettes en interkommunal virksomhet som ivaréésne rollen, bgr den praktiske
delen av den kommunale eiendomsforvaltningen, daisly vaktmestertjenestene og
virksomheter med handverksoppgaver, ogsa blirkotamunal virksomhet, evt.
outsources. De praktiske oppgavene vil imidleitidne innga i en interkommunal
organisering uavhengig av om eierrollen og den athtnative bygningsforvaltningen
ligger i den enkelte kommunen. Den vesentligstesk&mensen ved en
interkommunal organisering av de praktiske oppgavamat det ma finnes en
bestiller- og kontrollfunksjon i de respektive ddderkommunene dersom
administrasjonen ikke er felles.

Prosjektrapport fase 2 for 3K eiendomsforvaltning Side 14 av 34



Sa lenge de praktiske tjenestene organiseresinerbeid der hver av
brukerkommunene ogsa er eierne, vil bruk av tjemesikke veere underlagt
anbudsreglene i lov om offentlige anskaffelsermidig er det mulig & ga et skritt
lenger og organisere denne virksomheten med sikéefpstille den pa sikt, evt. ogsa
fase den over i et privat eierskap. Dette vil falBveere parallelt til det som staten
gjorde ved opprettelsen av Mesta og Bravida, n&ntdgvesenet og Televerket nedla
sine drifts- og produksjonsenheter.

Det finnes flere alternativ for & organisere en aterkommunal virksomhet innenfor
dette omradet. Bade vertskommune, IKS og AS winaibenyttes, avhengig av
intensjonene med samarbeidet og hvem som skalidstaarbeidet.

Brukerrollen

Brukerrollen er det ikke relevant & organisere sbinterkommunalt samarbeid,
bortsett fra servicefunksjoner, farst og fremsh@d. Stgrst innvirkning pa
brukerollen har det dersom det opprettes et intarkanalt eierskap. Det vil
fremtvinge en fastsetting av husleie for hvert dinddejekt som disponeres av
eiendomsselskapet. Konsekvensen av dette vil abdmeer av kommunens
virksomheter far en synlig husleie for de arealem® de disponerer. Det finnes ogsa
eksempler pa kommuner som har innfart en slik heilag av husleie pa den enkelte
resultatenhet, selv med kommunen som eier. Deddaeffekten at driftsutgiftene pa
de ulike virksomhetene blir synlige. Virksomheti@tsen vil da kunne foreta en
vurdering av arealbehov og —standard i sammenimeed andre deler av
driftsbudsjettet. Pa den andre siden medfarerrifigkturering merarbeid.

Dersom det opprettes interkommunalt samarbeid dendiler deler av forvalterrollen
vil det ogsa ha effekt for brukerne. Det gjelderab grensedragningen mellom hva
brukeren og hva eieren skal baere av utgifter. K&likmunene praksiserer
eiendomsforvaltningen i dag skilles det ikke melle@r-, forvalter- og brukerrolle,
unntatt der kommunen leier eller leier ut lokaler.

Grensedragningen mellom brukerrollen og de to aralene omfatter bl. a.:
» Hvor langt vaktmestertjenesten skal ga. Eksemgeiliutskifting av
lysstoffrar og lyspeerer veere brukerens ansvaoidiheert leieforhold.
* Renhold er vanligvis brukerens ansvar.
* Hva som skal ligge innbakt i husleien av energifonsg, IT og lignende.

Selv om kommunene velger en interkommunal lgsnénggktmester- og
handverksfunksjonene, kan renholdsfunksjonen bekdlden enkelte kommunen.
Det vil si at renholderne betjener sin kommuneskérenheter, ogsa der kommunen
leier lokaler av andre.

Drafting

Innenfor de tre rollene eier, forvalter og brukedet eier og forvalterrollen det er
mest interessant a drgfte i et 3K-samarbeid. Hunert 3K-samarbeid vil det ogsa
ligge til rette for & ivareta deler av brukerrolléneks. renhold og vaktmestertjenester
som gar ut over eierforpliktelsene.
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Ivaretakelsen av eierrollen dersom bygningsmassesatt skal eies av den enkelte
kommunen, samtidig som det opprettes en forvalsgnget i 3K-regi, skaper noen
problemstillinger som ma avklares. Det administeinsvaret for bygningsmassen
vil da fortsatt ligge hos den enkelte radmann dgalenelle ansvaret i by-
/kommunestyrene. Et viktig spgrsmal er hvordan komem skal ha tilstrekkelig
fagkompetanse til & utgve eierrollen. Det liggergakens natur at personellet
tilknyttet kommunens eiendomsforvaltning vil veexedgrt til vertskommunen.

| alle de tre kommunene er kompetansen knytteidit og forvalterrollen pr. i dag alt
vesentlig samlet i én virksomhet eller i én persbette vil veere den medarbeideren
som utreder og pa vegne av radmannen skriver sakigfgg nar det skal tas
avgjarelser i eiendomssaker. En eiendomsforvaltnBigregi vil ogsa kunne gjgre
utredninger og skrive saksfremlegg for hver avrd&kbmmunene. Det forutsetter
imidlertid en tydelig bestiller- og kontrollgrfunks i samarbeidskommunene. Den
bar kunne ivaretas av en kommunalsjef eller radmarselv. En felles
eiendomsforvaltning bar imidlertid ivareta eier@mgresser i stor grad og
bestillingene og fulllmaktene fra eierkommunen radveere klare. Den felles
virksomheten vil ikke vaere representert i radmasredergruppe i
samarbeidskommunene, dvs. ikke delta i den lgpdiadiegen i disse kommunene.
Det forutsetter gode rutiner mellom samarbeidskomene og den felles
eiendomsforvaltningen.

Generelt vil overfgring av personell til en fellesksomhet gjgre det ngdvendig for en
samarbeidskommune a reorganisere funksjoner. jBleleg farst og fremst stillinger
som har oppgaver knyttet til flere funksjoner, demdomsforvaltning bare utgjer en
del av disse.
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Hovedskisse til organisering

Arbeidsgruppen har foreslatt falgende organisediegsom det skal etableres en
felles eiendomsforvaltning:

» Eiendomssjef
Virksomhetsledelse
Prosjektledelse
Saksbehandling
Strategisk radgiving

« Eiendomskoordinator /
saksbehandler
Leieavtaler
Fakturering husleie med mer
Bestilling vaktmester-tjenester

» Eiendomsforvalter » Driftsleder * Renholdsleder
e Ing./ark. 1 * Flere * Flere renholderteam
e Ing./ark. 2 vaktmesterteam

Stillingsressursen for denne skisserte organisasjen dekket gjennom dagens
bemanning i de tre kommunene. Arbeidsgruppen meden administrative
bemanningen, dersom man gnsker en godt fungerésmdoensforvaltning, er for
liten. Dersom det legges til én stilling som agktt som kan ivareta mindre
byggeprosjekt, herunder prosjektering i egenrdafdet kunne gi en
rasjonaliseringsgevinst.

Driftsleder og renholdsleder bgr ha kontorplassrsammed den gvrige
administrasjonen av eiendomsforvaltningen. Alt nskap for gvrig i de ytre
virksomhetene (vaktmestere, renholdere) er foruésha fremmateplass knyttet til
arbeidssted, som i dag, selv om de er ansatt valgte vertskommunen. Det er reist
sparsmal om det er tilstrekkelig med én leder fier\aktmestere og én for
renholdere. Med relativt selvstendige arbeidstbamdette veere tilstekkelig. Om det
skulle veere behov kan det vurderes en assistergitidey for ledelse av renhold,
siden disse er forholdsvis mange.

Hvordan teamene skal inndeles og organiseres myéded riggingen av enheten
dersom det besluttes & opprette en felles eienadowadfning. Ambulerende team for
starre periodiske oppgaver og for ekstraordinated tkan ogsa veere aktuelt.
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Alternative muligheter for samarbeid:

» Felles vikarpool for renholdere og vaktmestere
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Viktige problemstillinger

@konomi

Et hovedmal med et samarbeid om bygningsforvalteind gi denne et lgft. To
omrader har betydning nar det gjelder gkonomi:

1. Styring med investeringer i nybygg og starre relitabingsarbeid

2. Optimalisering av vedlikeholdet
De gkonomiske konsekvensene ved nybygg omfatténaghtrosjekteringsfasen,
omfattende bade innhold og utforming, til oppferiregl valg av entrepriseform og
kontroll av leveringen, til garantioppfelging eterbygget er satt i drift. Riktig
dimensjonering av gulvflater og styring med utfangnog materialvalg har betydning
for bade byggeomkostninger og senere vedlikeh@lgtimalisering av vedlikeholdet
handler om a sette inn ressurser pa rett tidspémktlet kommer til et
bygningsmessig forfall som er kommet for langt.t {dses her til omfattende
dokumentasjon av hvordan et darlig styrt vedlikere! offentlige bygninger gir
darlig bygningsakonomi. En utfordring her er attel@a kort sikt kan gi gkte utgifter,
mens det pa lengre sikt vil resultere i reduseetdikeholdsutgifter.

Organisasjon og medarbeidere

Malet med et samarbeid om eiendomsforvaltningegelig & samle og styrke
kompetansen pa administrativ side. Ser vi pa derlexle administrative ressursen
innen 3K er den mindre enn det kommuner med tiswde befolkningsgrunnlag har.
Et viktig spgrsmal er om en administrasjon omfateedagens avsatte
stillingsressurser vil kunne gi et lgft for detiekgomhetsomradet. Det ligger ogsa en
utfordring i at de tre kommunene har forholdsmestige ulikheter i avsatte

stillinger. Det er stort sett bare Holmestrand $@m sies & ha en synlig
stillingsressurs pa omradet. Organisasjonen bmtigig ikke gi dyrere drift, med
mindre det kan pavises at det spares inn gjenndosegte utgifter pa den samlede
eiendomsforvaltningen.

Det ligger faringer fra prosjektets fase 1 pa atodee er administrasjonen av
eiendomsforvaltningen som skal samlokaliseres.tiiaktere og renholdere skal
beholdes desentralisert. At det blir en stgrranigpsjon enn det hver av kommunene
na har, vil likevel bergre driftssiden organisatkri Pa den ene siden bar man utnytte
de mulighetene som ligger i kompetanse og manngédpers av kommunegrensene.
Pa den andre siden vil et starre antall medarbeiaétte gjenspeile seg i
organiseringen.

Kongsberg kommunale eiendom KF forvalter en bygsingsse for en kommune som
bade i geografisk spredning og folketall vil kursanmenlignes med 3K. Her er det
én driftsleder plassert i administrasjonen (sotyehtikket kombineres med
gkonomileder). Driftslederen har ansvar badedohold og vaktmestertjenester. Det
er to koordinatorer for renholdstjenestene og @rdioator for vaktmestertjenestene.
Bade renholdstjenestene og vaktmestertjenestanadsalt i utfarende team, knyttet

til bygninger som har en viss geografisk neerhegt dd ogsa opprettet ett
ambulerende team, som har oppgaver med periocislole eller ekstraordinaert
behov. Renholdsteamene bestar av 4-5 medarbedtarén er ledende renholder.
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Hvert vaktmesterteam er pa to medarbeidere ogtbarsett ansvar for 10-12 bygg
hver. Antall bygg avhenger av hvor store og korkgdevaktmesteroppgavene er.

Det ligger faringer for at omorganisering ikke skedfgre at personell blir sagt opp.
Evt. overtallighet bar tas ut giennom naturlig avgéegne oppsigelser,
pensjonering). Det a redusere sarbarheten vechi& $agpersonellet er ett av malene
en gnsker & oppna gjennom en interkommunal lgsning.

Tilbudet til brukerne

Omorganiseringen skal i seg selv ikke bidra tiatkerne/leietakerne far et darligere
tilbud, heller det motsatte. For brukeren vil dagre tre forhold som har betydning:
« Omkostningen ved & disponere bolig eller lokaleis{@ien og
driftsomkostninger).
» Boligen eller lokalenes standard (brannsikring; lyg varmeisolering,
inneluftkvalitet, planlgsning, utseende o. a.).
» Kontaktflate mot eier/drifter
Bygninger som har hatt manglende vedlikehold skaftermistrivsel hos brukerne
(mange eksempler fra skoler og sykehjem) med &lhde medieoppslag. Riktig
dimensjonerte arealer, erfaringsbasert materialbgutforming, sammen med et
optimalt vedlikehold danner grunnlaget for at bmekefar funksjonelle og trivelige
lokaler, til riktig pris. Det forutsetter fagkomjamse til & bygge opp kvalitetssystemer
og administrativ oppfalging for & vedlikeholde dissSamtidig ma brukeren oppleve
at det er lett & komme i kontakt med eiendomsfomiradien nar det er behov. En
administrasjon med flere ansatte vil veere det batgi@ngspunktet for spesialisering
av oppgaver og bidra til at det som regel vil vawen til stede for a hjelpe.

Starrelse / effekt

| konklusjonen fra prosjektets fase 1 er det papekn utredning av felles
eiendomsforvaltning for 3K ogsa ma ses opp motertomfattende interkommunalt
samarbeid. Problemstillingen her vil bl. a. veareeat 3K-samarbeid er tilstrekkelig
for & skape et robust og attraktivt fagmiljg i deiministrative delen.

Ett forhold er fagmiljget en organisasjon kan tillist miljg med flere beslektede
fagpersoner vil gi grobunn for en faglig utviklibgde for miljget samlet og hos den
enkelte. Et starre fagmiljg vil ogsa kunne omfatten spesialister, siden det vil veere
lgpende oppgaver for disse dersom man har enistwda@msportefalje. Mye tyder
ogsa pa at et starre fagmiljg virker attraktivtdobeidssakere. Et stgrre fagmilja vil
ogsa kunne takle sykemeldinger, permisjoner ogower lettere enn der det bare er
en eller to ansatte.

Evalueringer pa landsbasis tyder ogsa pa at dptdign effektiviseringsgevinst i a
samle tjenester for flere kommuner og skape etesfagmiljg. En forklaring pa dette
kan veere at det i et starre fagmiljg er letteré @l £n arbeidsfordeling som gjer at
den enkelte ikke avbrytes med "brannslukkingerstadighet.
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Annet

» Utleieboliger
Kommunale boliger, herunder ogsa boliger kommunbsgonerer i borettslag o.a.
kan i forhold til enkelte leietakere forutsette Sip# oppfalging.

* Festekontrakter
Re kommune har festet hele byggeomrader, har sésedfert og festet ut
enkelttomter. | de andre kommunene finnes ogsgémgal for kommunale bygg
som er festetomter. Oppfoelging av festekontralktéde som bortfester og fester, er
en del av eiendomsforvaltningen.

* Investeringer
Investeringer i nybygg, tilbygg og ombygging ma aadistreres. Administreringen av
slike prosjekt krever god styring og er en serdedlav eiendomsforvaltningen. For
denne delen av forvaltningen ligger det et strategalg i om det er deler av
prosjekteringen og byggingen det er hensiktsmessgigre i egenregi. Mye tyder pa
at prosjektering i egenregi kan veere hensiktsméssigindre byggeprosjekt.

» Park/gregntforvaltning

Forvaltningen av parker, utomhusarealer og skj@gelbebygd, kommunal eiendom
i sin alminnelighet m& avklares. Denne forvalteingitfares i dag delvis som en del
av de kommunaltekniske oppgavene, dels innenfodeimsforvaltningen. Det er to
dimensjoner i dette:

1. Det formelle ansvaret for at oppgaver blir gjennarnf

2. Den praktiske utfgrelsen
En lgsning pa dette er at eiendomsforvaltningerahavaret, men har avtaler med
kommunalteknisk drift om utfgrelsen. Dette kanedmyting av interne veier og
plasser, plenklipping o. a. For brukeren kan dedtee fordelaktig, siden det da bare
er én virksomhet a kontakte.

» Kontorlokaler
Det ma foretas en gjennomgang av behovet for kplasser for ansatte i en felles
eiendomsforvaltning og tilgjengelige plasser i dégte vertskommunene. | den
foreliggende rapporten er kontorbehovet bare vtifdeeiendomsforvaltning alene.
Problemstillingen ved at flere enheter innen tekisisktor skal innga i et
interkommunalt samarbeid er drgftet i hovedrapporte
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Konsekvensvurdering

@konomi

Den gkonomiske effekten av en felles eiendomsfarra) vil kunne veere ulik om
den sees pa kort eller lang sikt. Den vil ogsdevatik for en virksomhet som eier all
bygningsmassen og en som ikke gjar det.

For eiendomsforvaltning generelt vil gkonomien egyav et utleiemarked og
bygningenes verdi. Mange kommunale bygg er sdedfeeat det ikke er mange
Kjgpere til disse i markedet, uten at det foruesestarre ombygginger. Det har den
virkningen at et relativt darlig vedlikeholdt byidde nadvendigvis far darligere pris
ved salg enn et som er velholdt. Den gkonomiskengien ved denne typen spesielle
bygg ligger i de samlede vedlikeholdsomkostningarer langt tid, ikke i
markedsverdi.

a)Kommunene eier selv eiendomsmassen

Kommunene vil her ha full styring med hvor omfattervedlikehold og oppfalging
deres bygninger skal ha til enhver tid. P& lakg\sl en underbudsjettering av
bygningsvedlikeholdet peke mot en tendens til bygsinessig forfall, som medfarer
stgrre investeringer i rehabilitering. Et optimatlikehold ville veert billigere for
kommunene, sett pa sikt. Avhengig av hvordan byggres tilstand er pr. dato kan
det imidlertid innebaere en budsjettgkning pa vedilitdssiden de farste arene.

Selve administreringen av kommunenes eiendomstoiagler na
underdimensjonert. Det & samle administrasjonergkan effektivitetsgevinst
giennom mulighet for spesialisering og arbeidsfinge Et optimalt vedlikehold vil
forutsette en bemanning som har kapasitet til Idpemrdering av bygningsmassen.

b) Eiendomsmassen overfgres til det interkommunale samarbeidet

Effektiviseringsgevinsten ved a samle administraejoblir tilsvarende som nar
kommunene eier eiendomsmassen. Dersom virksombgg@neier bygningsmassen
og forvalter denne pa grunnlag av leiekontraktiéhwer av kommunenes mulighet til
lzpende prioritering av vedlikeholdet bli reduseia sikt bar dette likevel bidra til at
bygningsmassen beholder en forholdsvis god standaffekten av dette vil i stor
grad veere mindre behov for omfattende rehabiligerin

Nar en kommune bygger nytt bygg vil et interkomnitisamarbeid kunne redusere
risikoen for overskridelse av byggebudsjettet.ik®isn vil bli fordelt pa to andre
kommuner. Selskapets samlede inntekter ma dekkewap overskridelser pa
investeringene.

Generelt vil et foretak som eier den bygningsmasieenskal drifte ha et stgrre
incitament til & ivareta denne, herunder velge yggmessige lgsninger som gir lave
driftsutgifter. Pa den andre siden ma det forveatebrukerne (dvs. kommunenes
ulike virksomheter) med denne forutsetningen sétt&v til sine lokaliteter som
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innebeerer stgrre driftsutgifter enn dagens niva.styres dette av de folkevalgtes
prioriteringer og ikke av brukerens krav.

Budsjett / budsjettilpassing

Dersom kommunene gar for en Igsning der de sehbggningsmassen, vil avtalt
fordelingsngkkel kunne bygges opp slik at den s§gs de enkelte kommunenes
budsijett. Spgrsmalet er likevel om en vertskommuila ansvar for standarden til en
bygningsmasse med et giennomgaende underbudsyettiikehold i en annen
kommune. Dette er en problemstilling som er s\eiell dersom manglende
vedlikehold far virkning for helse, miljg og sikket. Konkrete eksempler pa dette er
brannsikring, inneklima og bygningsdeler som kdie faed. Mye taler for at det ma
paregnes en budsjettgkning innen vedlikehold dersomelles eiendomsforvaltning
skal gjennomfares.

Velger man en lgsning der et interkommunalt selgkapall bygningsmassen vil
kommunene klart matte paregne en gkning i utgiftenéarste arene. Dette fordi et
eiendoms-IKS som eier vil veere ansvarlig for degnasygsmassen som leies ut.

| dag praktiserer Holmestrand og Hof en rammebtigsjeg innen
eiendomsforvaltning og kommunaltekniske oppgaver gr det enkelt a overfare
midler mellom oppgaver innen hele dette innsatsdetraten nytt budsjettvedtak.
Dette gir en stor fleksibilitet, men er ikke alltiifordel for eiendomsforvaltningen.

Juridiske konsekvenser

Deltakerkommunenes bruk av eget IKS omfattes ikkimaom offentlige innkjap.
Forholdet til kommunelovens vertskommunelgsningeroe mindre klart, men ma
forutsettes a vaere tilsvarende. Innkjgp som IK& eh vertskommune gjar vil
imidlertid veere underlagt lov om offentlige ansledser.

Kommunelovens 8§ 28b (administrativt vertskommunesdeid), pkt. 1, lyder slik:
"En kommune (samarbeidskommune) kan avtale medcieerakommune
(vertskommune) at vertskommunen skal utfgre oppyagereffe avgjarelser
etter delegert myndighet fra samarbeidskommuneRelesaker eller typer av
saker som ikke er av prinsipiell betydning.”

I hht 8 28b nr. 5 og 6 vil en samarbeidskommun&hanstruksjonsrett i forhold til
delegasjonen til vertskommunens administrasjonmikoneloven legger derved til
rette for at en felles eiendomsforvaltning somskmmunelgsning kan opptre pa
samarbeidskommunenes vegne innenfor delegert omieiene delegeringen kan
med fordel tas inn i samarbeidsavtalen.

Nar det gjelder forholdet til Husbankens lane-itsktiddsregler vil dette veere likt for
en enkeltkommune, et IKS eller en vertskommune.

Administrative konsekvenser

Ingen av forslagene til organisering innebaereremadnningsreduksjon i
administrasjonen. Et samarbeid innenfor eiendomafming, enten som
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vertskommunelgsning eller IKS, vil ogsa forutsettelet finnes en bestiller- og
kontrollfunksjon i den enkelte kommunen. Som tidiig nevnt vil dette kunne ligge
til en kommunalsjef eller radmannen selv. Kommsnemrdering av behov for
lokaler m& ogsa ligge i den enkelte kommunen. Délteanligvis vaere noe de
enkelte virksomhetene vil vurdere. Virksomheteh@wdlertid kunne benytte den
felles eiendomsforvaltningen for & avklare hvorétanandringer i lokalbehovet kan
dekkes.

Lokalisering

Den administrative delen av virksomheten omfaten personer, slik
organisasjonsskissen viser. Behovet for nye kpideser vil da veere i
starrelsesorden 3-4. For en virksomhet omfatteneledomsforvaltning alene vil alle
3K-kommunene ha kapasitet i egne bygg til & deldteed Blir det aktuelt &
organisere samarbeidet som et IKS kan det ogsaakarelt a finne lokalisering for
administrasjonen pa et annet sted enn der kommumietiasjonene na sitter.

Tjenestekvalitet og —tilgjengelighet

Tjenestekvaliteten forventes a bli bedret gjennoiredere fagmiljg, som kan
effektiviseres gjennom spesialisering. For kvéditepa de enkelte bygningene vil
lasningen med at den felles virksomheten ogsabgigmingene gi de beste
forutsetningene. Tilgjengeligheten for bruker $kualgsa bli bedre ved & samle
ansatte, slik at sannsynligheten for at en ellrefer til stede er starre enn det na er i
hver av kommunene.

Personalkonsekvenser

Personellet i samarbeidskommunene vil bli ovetiben vertskommune, et IKS eller
AS. Det administrative personellet vil ogsa bindet pa én lokalitet. Det gvrige
personellet (vaktmestere, renholdere) vil forteattremmagate der de har sine
hovedoppgaver (desentralisert). For noe perscwih, bade har
eiendomsforvaltningsoppgaver og kommunaltekniskmaper, vil det matte avklares
i hvilken av disse virksomhetene de skal plasseres.

Det er utarbeidet en egen rutine for 3K for ovarfgiav personell.
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Budsjett / budsjettilpassing og gkonomisk
fordelingsngkkel

Her vil det veere avgjgrende om kommunene skaliermlemmene hver for seg eller
om de skal overfgres til et interkommunalt selskap.

a) Kommunene eier selv eiendomsmassen

En felles eiendomsforvaltning vil med dette utggqnusktet i stor grad veere en
utfgrerorganisasjon pa vegne av hver av deltakenkonene. Det vil veere naturlig
med faste avtaler mellom samarbeidskommunene agkeenmunen om Igpende
tienester, som vaktmesteroppgaver og renhold, ng agtaler for ekstraordinaere
tjenester, som prosjektstyring ved oppfaring avwggh Kommunene har ogsa et
ulikt antall eiendommer, bygninger og prosjektgs@sett i forhold til folketall. |
tillegg har kommunene ulik praksis innenfor omratieta. med organiseringen av
kommunale boliger, boligfelt med festetomter o.a.

En generell problemstilling ved en slik felles \adinhet vil veere forfordeling, dvs. at
en av kommunene gis starre ressurser fra virksanlexin de andre. Dersom det er
en fast fordeling av alle utgiftene (f. eks. eftd#ketall eller kvm gulvflate eller
lignende) vil forfordeling kunne veere et problemrménfor eiendomsforvaltning vil
det derfor veere naturlig med en sammensatt forgshiakkel.

Dette er noen prinsipp for fordelingsngkkel som kaare aktuelle for hele eller deler
av tjenesteomradet:

Vaktmestertjenester 1Etter avtalt fremmgtetid for de enkelte bygningene
2. Etter benyttet tid pa de enkelte bygningene
3. Etter gulvflate / type bygg

Renhold 1. Etter avtalt omfang av renhold og areal som skal
betjenes

2. Etter medgatt tid
Ledelse og generell 1. Etter type bygg og areal i den enkelte kommunen
forvaltning, inkl (fast fordeling)
ledelse av 2. Inngar som del av enhetsprisen pa tjenestene som
vaktmestere og av ytes
renholdere

Prosjekteringsledelse| Etter medgatt tid og avtalt omfang av tjenesten
og prosjektering

Generell radgiving og 1. Etter type bygg og areal i den enkelte kommunen
saksbehandling (fast fordeling)
2. Etter medgatt tid

Her ma det ogsa tas med i betraktningen at prasjekgsledelse og prosjektering er
en del av investeringene og ikke belastes driftsjaiibt.

En felles virksomhet skal ikke g& med underskudda@te vertskommunen) eller
overskudd (gi inntjening til vertskommunen). |@konomisk fordelingsngkkel som
delvis bygger pa oppgjer etter medgatt tid og tasenhetspris vil overskudd og
underskudd vanligvis oppsta. For a fordele dedtegitakerkommunene ma dette
gjgres opp nar arsregnskapet er klart. Da vibds# vaere naturlig a ta opp justering
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av budsjettgrunnlaget pa bakgrunn av erfaringefofiegaende ar og de gkonomiske
faringene som ligger for driftsaret.

Arbeidsgruppen mener at det vil veere uheldig & bysggnarbeidet pa et rent
bestiller/utfgrer-prinsipp i en vertskommuneorganisy. En fordelingsngkkel som
bygger pa et generelt, solidarisk prinsipp bgrdigigrunn for den ordinzere driften.
For rehabiliterings- og nybyggingsoppgaver bgrinhadlertid veere innsatskommunen
som belastes. Det er ogsa enighet om at terskaldwa som skal defineres som
rehabilitering bar veere lav. Det ma ogsa forugsetbrrekt faring i regnskapet for
administrasjon av investeringsprosjekt, som oftégies pa drift.

Falgende sammensatte fordelingsngkkel kan Igse anodisse utfordringene:

Ledelse, generell Fordeling etter oppmalt areal for bygninger og type
saksbehandling og areal
administrasjon

Vaktmestertjenester Etter omfang av ytelse (timettafast avtale)

Renholdstjenester Etter areal og hyppighet (timetafast avtale)

Administrering av nybygg | Belastes innsatskommunen
og rehabiliteringsoppgaver
kjgp og salg av eiendom

Utleierelaterte oppgaver / | Fordeling etter antall utleie-/festeobjekter ogekptri.
festetomter Fast avtale.

(kontraktsforvaltning,
husleiegrunnlag/-
fakturering, saksbehandling)

Energibeerere (el, olje, gass)}akturakontroll, anbudsinnhenting o.l. inngar i
kommunale avgifter, generell saksbehandling. Faktura fra leverandgr
forsikring og lignende betales av innsatskommunen

Fordelingsngkkelen bar bygges opp som en dynamiglety som justeres nar det
skjer forandringer i bygningsmassen

b) Eiendomsmassen overfgres til det interkommunale samarbeidet

Her vil det ikke veere behov for noen fordelingsnekkr investerings- og
driftsomkostningene. Disse vil bli dekket inn gj@m avtalt husleie. Det vil
imidlertid veere behov for & avtale fordelingen Weadekning av underskudd eller av
overskudd.

Eierforholdet mellom deltakerkommunene kan enladek ved en takst av all
eiendomsmassen som inngar pa etableringstidspurkietbrgken for den enkelte
deltakerkommunen vil da bli kommunens andel av satakst. Takst vil her si
eiendomsverdi med fradrag av gjeld. Det forutsettejelden ogsa overdras
selskapet. For den videre driften, der det vilevagre bygg som oppfares, starre om-
og tilbygginger av eksisterende bygg, samt salgyawinger, vil den interkommunale
virksomheten finansiere dette. Spgrsmalet er @mbegken da skal forandres eller
ikke.

Det enkleste utgangspunktet har vi dersom eierlor@ie forandres. Gjennom nye
byggeprosjekt for én av kommunene vil verdien dskegpet over tid bli forandret.
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Nar et nytt bygg star ferdig ma vi forutsette agbgts verdi er lik investeringen.
Over tid vil det gjennom verdiutvikling i eiendomarkedet og byggets
tilstandsutvikling bli en forandring i realverdierorandringen i realverdien pa den
bygningsmassen selskapet eier vil pavirke selskaaleiva, derved ogsa den verdien
som deltakerkommunene sitter med i selskapet.

Dersom kommunenes behov for ny bygningsmasserelabilitering av eksisterende
bygg over tid ikke star i forhold til den oppringsi eierbrgken, kan en kommune som
star for en vesentlig del av investeringene oppéetifare selskapet starre verdier
enn de andre. Det kan imidlertid ogsa veere moisiaterdien pa eiendomsmassen er
lavere enn bokfart verdi. Dette kan veere tilféliedi offentlig bygg ofte er
spesialtilpasset offentlige oppgaver (f. eks. eméskole). Dersom en privat aktar
skulle kjgpe dem vil en stgrre ombygging ligge iakia tilbudt pris. Dette taler for at
eierbrgken beholdes lik eiendomsverdien pa etalgstidspunktet for selskapet for a
ikke gjere fordelingen for kompleks.

Fordelingen av verdier dersom et slikt interkomntuselskap skulle opplgses, eller
en av kommunene trekker seg ut, kan veere mer kilevelDa ligger det i sakens natur
at det er den eiendomsmassen som ligger i denterka@hmunen som skal overfares.
Dersom hele selskapet opplgses vil dette kunne saeeakelt at hver kommune
overtar sine bygg og samtidig ogsa de forpliktedseom ligger til hver av disse
(inkludert gjeld). Dersom én kommune trekker segwsamarbeidet vil det veere noe
mer krevende a gjare opp status. Det enklestangrsynligvis a reorganisere fra
bunnen av. Dvs at trinn 1 blir tilsvarende en @gplgsning av selskapet. Deretter tar
de gjenveerende kommunene en ny takst og opprettey tordelingsnakkel nar det
gjelder eierskapet i det reorganiserte selskapetopplgsningsproblematikk taler
derfor for en eierbrgk som tilsvarer bygningsmasserer av eierkommunene pa
ethvert tidspunkt.
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Lokaliseringsforslag

Lokalisering / valg av vertskommune
For en konsekvensvurdering pa et strategisk grgneralet tre hovedfaktorer som har
betydning:

» Organisatoriske forutsetninger

* Mulighet for lokaler

* Ytre forutsetninger

Organisatoriske forutsetninger

Et viktig forhold er funksjoner bare én av de taerknunene har og som i dag er
samorganisert med funksjoner som det vurderes arsaide om. Innenfor
eiendomsforvaltning er det ikke registrert slike.

Mulighet for lokaler

Organisasjonskartet viser behov for 5 - 6 kontagta. Ved radhuset i Holmestrand
disponerer eiendomsforvaltningen 2 kontorplasésrs. at det ma skaffes 2 -3
kontorplasser til. | Re kommunehus disponererdoersforvaltning 1 kontorplass..
Med Re som vertskommune ma det skaffes 4 - 5 kplasser. | Hof kommune er
det ingen kontorplass gremerket eiendomsforvaltniigr ma da 4 — 5 kontorplasser
skaffes.

Bade Re kommune og Holmestrand kommune hevder lzrdégjengelige lokaler.
Re kommune sier de kan skaffe kontorplasser vegjaessering av kontorlandskapet
i kommunehuset. Holmestrand kommune har alleret®@edorhold i Langgt. 45.

Her blir det na ledige lokaler. Enten ved at komaiteknisk administrasjon eller en
annen virksomhet flytter til Langgt. 45 vil det \eilgjengelige kontorplasser. Ved
Hof herredshus er det na ingen ledige kontorplassen Torstad like ved blir na
ledig. Dersom det etableres felles kommuneutuijdanhet med lokalisering i
Holmestrand eller Re vil imidlertid Hof uansett kantorplasser for
eiendomsforvaltning.

Eiendomsforvaltning er imidlertid en sa spesielksomhet at den ikke nadvendigvis
ma veere lokalisert sammen med den gvrige admisjstren i kommunene.

Ytre forutsetninger

For lokalisering av den administrative delen awndansforvaltning er neerhet og
forbindelse til befolkningskonsentrasjonene akaiplirametere med tanke pa tilgang
pa kvalifisert arbeidskraft. Det a vaere attraktivkvalifiserte sgkere til stillinger,
samt & ha en stabil bemanningssituasjon innenkitekt- og ingenigrsegmentet er
relevant problemstilling.

Bade Revetal og Holmestrand sentrum ligger strsitegidt til med tanke pa tilgang
pa kvalifisert arbeidskraft. Hof sentrum liggdgéreavstand fra Drammen like
gunstig til som Holmestrand, men har darligereeddlizdekning.
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Drgfting
Ikke alle tenkbare, analytiske parametere er alaebenytte som underlag for

anbefaling av lokalisering. Dersom naerhet til flestkere eller naerhet til
arbeidsmarked skal veere lokaliseringskriteriedeil starste senteret, Holmestrand,
med de beste kollektivtilbudene, stgrst befolknkogsentrasjon og naerhet til E18,
stort sett alltid bli lokaliseringsfavoritt, menstdninst tettbygde, Hof, vil komme
darligst ut. | forhold til lokalisering ma det fasettes at de tre samarbeidskommunene
i utgangspunktet skal sta likt.

For tienesteomradet eiendomsforvaltning er kvalifiarbeidskraft innen arkitekt- og
ingenigrsegmentet en viktig faktor. Dette er fagpeell det er stor konkurranse om.
Arbeidsgruppen er delt i vurderingen av hvor myalisering spiller inn i forhold til
hvor attraktiv virksomheten vil vaere for arbeidssmkog stabilitet i
medarbeidergruppen. Holmestrand ligger midt mellnrammens- og
Teonsbergomradet, med god offentlig kommunikasjaygkeveier, inkludert Horten, i
tillegg til egen befolkning. Re kommune liggerrgptig avstand fra T@nsberg-
omradet og Horten, i tillegg til egen befolkningof kommune ligger like nzer
Drammen som Holmestrand, men har darligere kolfaktiid.

Nar det gjelder avstander mellom kommunesentrelegtie kommunene er det sma
forskjeller. Ingen av de tre kommunesentrene hlasstt gunstigere beliggenhet enn
de to andre for & betjene hele 3K.

Bade Holmestrand, Hof og Re hevder & kunne stildvendige lokaler til
disposisjon.

Arbeidsgruppen mener at Holmestrand eller Re saseletil veere det beste
lokaliseringsalternativet. Representanten fra Wlaidlertid peke pa at Hof ikke
har hatt stgrre problemer med & rekruttere til mgestillinger enn det Holmestrand
har erfart og at fagmiljg og arbeidsoppgaver kameiaa stor innvirkning pa
attraktivitet og stabilitet.

Hvilke lokaliseringsalternativ som bgr velges av@mogsa av anbefalingen for
kommunalteknikk og kommuneutvikling, ikke minst nmadke pa tilgjengelige
kontorlokaler. Det vises ogsa til at Re kommuneKuatorlandskap, mens de to andre
kommunene kan tilby cellekontorer.
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Fremdriftsplan for etablering av felles
eiendomsforvaltning

Oppgave / milepeel Tidspunkt
Vedtak om etablering Feb/mar 2012
Forberedelse av kontorlokaler Apr — Aug 12
Evt. tilbudsinnbydelse takstmenn Apr 2012
Personkabal, evt. utlysing av stillinger Mai 2012
Varsling av personaloverfgring o.a. Juni-Aug 12
Evt. takst av kommunale bygg Juni — Aug 12
Klargjaring av kontorlokaler, takst av utstyr mm tlov 2012
Virksomhetsleder tiltrer, rigging av virksomheten oWDes 2012
Virksomheten i drift 2.1.2013
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Vedlegg

Vedlegg 1: KOSTRA-tall for tienesteomradet siste

rapporteringsar

Eiendomsforvaltning for utvalgte kommunale formalsbygg — niva 2

2010

0702

Holmestrand | 0714 Hof 0716 Re
Netto driftsutgifter til kommunal eiendomsforvaltning
per innbygger 2908 4181 3188
MVA-kompensasjon drift, kommunal
eiendomsforvaltning per innbygger 319 300 422
MVA-kompensasjon investering, kommunal
eiendomsforvaltning per innbygger 444 1700 766
Netto driftsutgifter til kommunal forvaltning av
eiendommer per innbygger 119 78 332
Netto driftsutgifter til kommunal eiendomsforvaltning, i
prosent av samlede net 8,8 10 8,7
Brutto investeringsutgifter til kommunal
eiendomsforvaltning per innbygger 4475 8532 9351
Samlet areal pa forméalsbyggene i kvadratmeter per
innbygger 4,1 7,5 4,9
Samlet areal pa formalsbyggene kommunen eier i
kvadratmeter per innbygger 3,8 7,5 4,9
Samlet areal pa formalsbyggene kommunen leier i
kvadratmeter per innbygger 0,3 0
Korrigerte brutto driftsutgifter til kommunal
eiendomsforvaltning per kvadratmeter 723 571 766
Utgifter til eiendomsforvaltning pa eide bygg per
kvadratmeter 780 557 706
Utgifter til eiendomsforvaltning pa leide bygg per
kvadratmeter 44 8636
Korrigerte brutto driftsutgifter til kommunal forvaltning
av eiendommer per kvadratmeter 29 10 68
Utgifter til vedlikeholdsaktiviteter i kommunal
eiendomsforvaltning per kvadratmeter 57 15 35
Utgifter til driftsaktiviteter i kommunal
eiendomsforvaltning per kvadratmeter 430 385 428
Energikostnader for kommunal eiendomsforvaltning
per kvadratmeter 139 120 123
Brutto investeringsutgifter til kommunal
eiendomsforvaltning i prosent av samlet 51,9 74,4 76,4
Energikostnader for kommunal eiendomsforvaltning i
prosent av brutto driftsutgi 19,8 21,2 17,5
Netto driftsutgifter til administrasjonslokaler per
innbygger 266 309 556
Brutto investeringsutgifter til administrasjonslokaler
per innbygger 3 0 4764
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Samlet areal pa administrasjonslokaler i kvadratmeter

per innbygger 0,5 0,5 0,4
Korrigerte brutto driftsutgifter til administrasjonslokaler

per kvadratmeter 552 760 1439
Utgifter til vedlikeholdsaktiviteter,

administrasjonslokaler per kvadratmeter 54 32 89
Utgifter til driftsaktiviteter, administrasjonslokaler per

kvadratmeter 413 570 647
Energikostnader til administrasjonslokaler per

kvadratmeter, administrasjonslok 94 218 206
Energikostnader til administrasjonslokaler i prosent av

brutto driftsutgifter t 16,8 26,7 14,3
Netto driftsutgifter til farskolelokaler per innbygger 209 404 438
Brutto investeringsutgifter til farskolelokaler per

innbygger 78 0 1502
Samlet areal pa farskolelokaler i kvadratmeter per

innbygger 1-5 ar 4,6 9,6 8
Korrigerte brutto driftsutgifter til farskolelokaler per

kvadratmeter 805 697 796
Utgifter til vedlikeholdsaktiviteter, farskolelokaler per

kvadratmeter 115 13 28
Utgifter til driftsaktiviteter, farskolelokaler per

kvadratmeter 558 511 583
Energikostnader til fgrskolelokaler per kvadratmeter 73 66 133
Samlet areal pa ferskolelokaler i kvadratmeter per

barn i kommunal barnehage 12,9 17,7 13,3
Energikostnader til farskolelokaler i prosent av brutto

driftsutgifter til fars 8,8 9,4 16,7
Netto driftsutgifter til skolelokaler per innbygger 1610 1949 1580
Brutto investeringsutgifter til skolelokaler per

innbygger 4342 54 2300
Samlet areal pa skolelokaler i kvadratmeter per

innbygger 6-15 ar 17,9 25,6 17,9
Korrigerte brutto driftsutgifter til skolelokaler per

kvadratmeter 732 540 640
Utgifter til vedlikeholdsaktiviteter, skolelokaler per

kvadratmeter 43 14 25
Utgifter til driftsaktiviteter, skolelokaler per

kvadratmeter 457 356 440
Energikostnader til skolelokaler per kvadratmeter 139 108 112
Samlet areal pa skolelokaler i kvadratmeter per elev 19,1 25,7 19,9
Energikostnader til skolelokaler i prosent av brutto

driftsutgifter til skolelo 18,8 19,8 17,2
Netto driftsutgifter til institusjonslokaler per innbygger 463 931 -60
Brutto investeringsutgifter til institusjonslokaler per

innbygger 0 8393 66
Samlet areal pa institusjonslokaler i kvadratmeter per

innbygger 80 ar og over 19,5 49,3 16,7
Korrigerte brutto driftsutgifter til institusjonslokaler per

kvadratmeter 506 399 702
Utgifter til vedlikeholdsaktiviteter, institusjonslokaler

per kvadratmeter 1 5 34
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Utgifter til driftsaktiviteter, institusjonslokaler per

kvadratmeter 193 311 393
Energikostnader til institusjonslokaler per

kvadratmeter 130 136 20
Samlet areal pa institusjonslokaler i kvadratmeter per

beboer i institusjon 157,5 264,3 189,4
Energikostnader til institusjonslokaler i prosent av

brutto driftsutgifter til 25,6 33,9 12,8
Netto driftsutgifter til kommunale idrettsbygg per

innbygger 108 430 277
Brutto investeringsutgifter til kommunale idrettsbygg

per innbygger 0 0 712
Samlet areal pd kommunale idrettsbygg i

kvadratmeter per innbygger 0,1 0,4 0,6
Korrigerte brutto driftsutgifter til kommunale

idrettsbygg per kvadratmeter 1536 1162 462
Utgifter til vedlikeholdsaktiviteter, kommunale

idrettsbygg per kvadratmeter 38 22 50
Utgifter til driftsaktiviteter, kommunale idrettsbygg per

kvadratmeter 1361 729 191
Energikostnader til kommunale idrettsbygg per

kvadratmeter 520 112 113
Energikostnader til kommunale idrettsbygg i prosent

av brutto driftsutgifter ti 30 9,7 24,4
Netto driftsutgifter til kommunale kulturbygg per

innbygger 132 80 65
Brutto investeringsutgifter til kommunale kulturbygg

per innbygger 52 85 6
Samlet areal pa kommunale kulturbygg i kvadratmeter

per innbygger 0,2 0,1 0,2
Korrigerte brutto driftsutgifter til kommunale

kulturbygg per kvadratmeter 1028 1230 312
Utgifter til vedlikeholdsaktiviteter, kommunale

kulturbygg per kvadratmeter 788 200 34
Utgifter til driftsaktiviteter, kommunale kulturbygg per

kvadratmeter 949 50 278
Energikostnader til kommunale kulturbygg per

kvadratmeter 229 0 178
Energikostnader til kommunale kulturbygg i prosent

av brutto driftsutgifter til 22,2 0 56,8
Prosjektrapport fase 2 for 3K eiendomsforvaltning Side 34 av 34




