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Forord

Denne forvaltningsrevisjonen er gjennomfert pd oppdrag fra kontrollutvalget i Malvik kommune i
perioden november 2009 til mars 2010.

Undersgkelsen er utfgrt i henhold til NKRFs standard for forvaltningsrevisjon, RSK 001. Revisjon Midt-

Norge IKS vil takke alle som har bidratt med informasjon i undersgkelsen.

Trondheim, 25.03.2010

Frode Singstad /s/ Arve Gausen /s/
Ansvarlig forvaltningsrevisor Prosjektmedarbeider
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Sammendrag

I denne forvaltningsrevisjonen har vi undersgkt om forutsetningene for etablering av Malvik Eiendom
KF er fulgt opp i praksis. Foretaket ble etablert i 2007 etter en lengre politisk og administrativ prosess.
Da hadde et forprosjekt(eiendomsprosjektet) pdgatt i flere &r, og ved hjelp av solid innhentet
kompetanse og tilfarte ressurser lagt grunnlaget for etableringen av selskapet. I arbeidet med
eiendomsprosjektet ble det utarbeidet en rekke styringsprinsipper med anbefalte modeller for
organisering og drift av foretaket. Det ble ogsd utarbeidet en serie gkonomiske prognoser, som
kommunestyret baserte sin beslutning om & opprette foretaket pa. Det er disse prinsippene og
prognosene vi har malt foretaket mot i denne undersgkelsen.

Var hovedkonklusjon er at disse styringsprinsippene er fulgt opp i liten grad.

Blant annet ble det i eiendomsprosjektet utarbeidet et system for malstyring, som skulle sikre gode
resultater og en brukerorientert og lzerende organisasjon. Systemet er ikke tatt i bruk av foretaket.

Foretaket har opprettet faerre administrative stillinger enn forutsatt. Dette har fatt konsekvenser bade
for driften og for gkonomien. Foretaket skulle sgrge for god kontakt med leietakere og brukere, og
gjennom malstyringssystemet sikre at disse fikk yte pdvirkning pa foretakets tjenester. Foretaket
skulle ogsa selge vaktmestertjenester, renholdstjenester og tjenester innen prosjektledelse i det dpne
markedet. Ingen av disse forutsetningene er fulgt opp pa grunn av for liten kapasitet.

Eiendomsprosjektet forutsatte at foretaket skulle fungere mest mulig atskilt fra resten av kommunen,
men at kommunen og foretaket likevel skulle dra nytte av hverandres kompetanse. For at dette skillet
skulle fungere, la eiendomsprosjektet blant annet opp til en bestiller-utfgrerorganisering, med
kommunen som bestiller og foretaket som utfgrer av tjenestene. Dette er ikke fulgt opp. Kommunen
har ikke utviklet den ngdvendige kompetansen i & styre etter avtaler. Videre skulle foretakets bruk av
kommunens stgttetjenester reguleres av en formell avtale. Noen slik avtale er ikke laget.

For & sikre reel synliggjgring av de faktiske kostnadene ved eiendomsforvaltningen, var det forutsatt
at overfgringene fra kommunen til foretaket skulle vaere en fast husleie for kommunens formalsbygg.
Det skulle beregnes avskrivning for byggene, og avskrivningen skulle etter en innkjgringsfase
inkluderes fullt ut i husleien. Dette skulle fungere som et incitament til arealeffektivisering i
virksomhetene. Slik har det ikke fungert. Etter etableringen fant foretaket det vanskelig 3 tilpasse
driften til det nivdet som den faste husleien skulle ligge p. Dermed ble modellen med en fast husleie
forlatt. Overfgringene til foretaket har etter dette basert seg pa foretakets budsjetter etter
forhandlinger med r&dmann, og avskrivningsberegningen er eliminert.

Det er mange og sammensatte drsaker til at foretakets gkonomi ikke har utviklet seg i trdd med
prognosene i eiendomsprosjektet. Vi kan ikke se bort fra at eiendomsprosjektets prognoser er
ufullstendige eller basert pad et manglende grunnlag. De farste budsjettene var utarbeidet av
kommunen i samarbeid med PwWC, og intervjuene tyder pd at foretaket har fatt store utgifter som de
pa forhdnd ikke var oppmerksomme pa. Dette var szerlig utslagsgivende for underskuddet i 2007.

Samtidig anbefalte eiendomsprosjektet en rekke tiltak for & gke rammene til vedlikehold, og f& av
disse er fulgt opp. Blant annet har foretaket ikke solgt tjenester som nevnt over, og foretaket har
heller ikke oppjustert husleier slik som forutsatt. Et annet forhold flere p&peker, er at den gkonomiske
kompetansen i foretakets styre og ledelse har veert for lav.

Vart inntrykk er at rsaken til at styringsprinsippene ikke er fulgt opp er flere: manglende kjennskap til
dem, manglende kapasitet til 3 ta tak i dem og i noen grad manglende kompetanse til & anvende
dem. Samtidig registrerer vi at flere uttrykker at samarbeidet mellom kommunen og foretaket i
perioder har veert mangelfullt. Intervjuene tyder pd at ogsd det kan ha hatt en viss betydning.
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1 Innledning

1.1 Bestilling

Kontrollutvalget i Malvik kommune bestilte i sak 16/2009 en forvaltningsrevisjon om Malvik Eiendom
KF. I vedtaket heter det:

Kontrollutvalget bestiller et forvaltningsrevisjonsprosjekt som omhandler evaluering knyttet til etablering og
drift av Malvik Eiendom KF.

I saksutredningen heter det videre at:

Evaluering av Malvik Eiendom KF opp mot médlsettingene ved etablering.

En evaluering av virksomheter som organiseres som egne foretak kan vaere gjenstand for
forvaltningsrevisjon. Kontrollutvalget mener at et prosjekt pa dette omradet ikke bar gjennomfares for
virksomheten har veert i drift en periode. Foretaket har veert i drift i 2 &r og en gjennomgang kan veere
nyttig. Foretaket har i 2007 og 2008 hatt et regnskapsmessig underskudd pa henholdsvis kr 2,8 mill og 2,5
mill. Underskuddet m& dekkes av kommunen.

Foretaket mener de ikke far stilt ngdvendige midler til disposisjon for & utfgre bl.a. vedlikeholdsoppgaver
som ansees ngdvendig for & unnga forfall av bygningsmassen. En gjennomgang av virksomheten kan
vinkles i forhold til gkonomistyringen i foretaket, men bgr i hovedsak avklare om forutsetningene som ble
lagt til grunn ved etableringen av foretaket er fulgt opp i praksis. Prosjektet kan gi nyttig tilbakemeldinger,
som ogsd kan komme til nytte ved eventuelle senere prosesser knyttet til etablering av egne selskap.

Malvik Eiendom ble stiftet med virkning fra og med 01.07.2007. Ved utgangen av 2009 har selskapet hatt 2
hele driftsér og dermed veert gjennom en innkjaringsfase. Det er naturlig nok utfordringer knyttet til det & f&
etablert interne rutiner og kommunikasjon inn mot kommunen. Dette kan, dersom kontrollutvalget gnsker
det, inngd i prosjektet og er etter sekretariatets oppfatning naturlig 3 bergre.

Kontrollutvalget gnsket med andre ord i utgangspunktet at forvaltningsrevisjonen skulle favne
fglgende forhold:

1. Om forutsetingene ved etablering av selskapet er fulgt opp

2. @konomistyringen

3. Interne rutiner

4, Kommunikasjon opp mot kommunen

Oppdragsansvarlig revisor ba i notat av 12.10.2009 kontrollutvalget om & spisse forvaltningsrevisjonen
ytterligere, for & f& et omfang pa undersgkelsen mer i trdd med de tilgjengelige ressursene. KU fattet
deretter fglgende vedtak i sak 27/2009:

Kontrollutvalget gnsker & innrette prosjektet mot en evaluering av selskapet opp mot
forutsetningene ved etableringen.

Presiseringen fra KU innebaerer at forvaltningsrevisjonen fgrst og fremst skal konsentreres om de
forutsetningene som 13 til grunn ved etableringen av foretaket - og undersgke i hvilken grad disse er
fulgt opp. Dette betyr ikke at undersgkelsen avgrenses mot forhold som bergrer gkonomistyringen i
foretaket eller samarbeid med kommunen, men at revisor tar utgangspunkt i forutsetningene, og at
ogsa aspekter ved gkonomistyringen eller samarbeidet med kommunen kan bli vurdert hvis
forutsetningene sier noe om dette.
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1.2 Forutsetningene ved etableringen

Malvik Eiendom ble opprettet som kommunalt foretak® etter en grundig administrativ og politisk
prosess som begynte med Gullhaugerklzeringen® i 2003 og endte i 2006 med kommunestyrets vedtak
om 8 etablere foretaket med virkning fra 1. juli 2007.3
Til grunn for etableringen 13 et omfattende forprosjekt, heretter "eiendomsprosjektet".
Eiendomsprosjektet bestod i tre faser, alle under samme prosjektleder. Fgrste fase var en forstudie,
som blant annet skulle utrede organisering av eiendomsforvaltningen og gi signaler for viderefgring av
prosjektet. Forstudien endte i en anbefaling om 3 organisere eiendomsforvaltningen i et eget
kommunalt foretak. Andre fase var et stgrre forprosjekt, styrt av en prosjektgruppe og ekstern bistand
szerlig fra KPMG, med et av hovedmalene & utrede valg av organisasjonsform videre.
Prosjektgruppens mandat begrenset seg til & vurdere organisasjonsformene kommunalt foretak og
aksjeselskap. Denne fasen resulterte i fire delrapporter:

« "Delrapport 1: Verdivurdering kommunale bygg"

« "Delrapport 2: Apningsbalanse og prognoser"

« "Delrapport 3: Organisering av eiendomsforvaltningen”

+ "Delrapport 4: Styringsprinsipper for eiendomsforvaltningen"

I disse rapportene ligger mange av de forutsetningene som kommunestyret i Malvik baserte sin
beslutning pé da de valgte 3 opprette Malvik Eiendom KF. Rapportene er politisk behandlet. For denne
forvaltningsrevisjonen vil delrapportene 2 og 4 veere de mest sentrale.

I eiendomsprosjektet ble det forutsatt at det matte foreligge en del rammebetingelser for at foretaket
skulle kunne etableres og driftes i trdd med prosjektgruppens anbefalinger og prognoser. Malvik
kommune skulle sgrge for noen av disse. Blant de viktigste rammebetingelsene er gkonomiske
forhold, 1&nevilkdr osv, men ogsd organisatoriske og praktiske forhold, som samarbeid mellom
foretaket og stgttefunksjonene i kommunen. I en evaluering av foretaket er det derfor av stor
interesse & undersgke om disse rammebetingelsene er etablert, opprettholdt og fulgt opp fra
kommunens side.

"Delrapport 4: Styringsprinsipper for eiendomsforvaltningen"”, som fikk kommunestyrets tilslutning i
vedtak 06/1822 , inneholder anbefalinger for styring og organisering av eiendomsforvaltning i
foretaket. Vi vil undersgke om disse anbefalingene er fulgt opp, og i sa fall om hvilken effekt de har
hatt for driften av selskapet.

"Delrapport 2: &pningsbalanse og prognoser" stiller opp gkonomiske prognoser for foretakets farste
levedr. Ifglge disse prognosene skulle foretaket hatt regnskapsmessige overskudd bade i 2007 og i
2008. De driftsmessige konsekvensene for kommunen skulle vise seg farst i ar 2010, ndr foretaket
etter planen skal begynne & innhente vedlikeholdsetterslepet. Som det fremgdr av saksutredningen
over, hadde foretaket betydelige underskudd begge disse drene. Et hovedmal med
forvaltningsrevisjonen ma derfor veere & finne forklaringer p& dette underskuddet.

Eiendomsprosjektets siste fase, "Hovedprosjektet", ble gjennomfgrt i tiden mellom kommunestyrets
vedtak om & opprette foretaket og foretakets etablering 01. august 2007. Daglig leder for foretaket
ble ansatt 1. mai 2007. Et politisk oppnevnt interimstyre fungerte som styre fra opprettelsen og fram
til det nye styret ble oppnevnt etter valget i 2007.

! Jf. kommunelovens kap. 11, §§ 61 til 75

2 politisk avtale mellom Malvik Hayre, Malvik Fremskrittsparti og Malviklista. Avtalen utgjorde plattformen for politisk styre av
Malvik kommune i valgperioden 2003-2007.

3 sak 40/06 av 25.9.06
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2 Problemstilling, avgrensning, metode og kriterier

2.1 Avgrensning

I arbeidet med forvaltningsrevisjonen har vi rettet oppmerksomheten mot forutsetningene i det
eiendomsprosjektet kommunestyret baserte sin beslutning om & opprette foretaket pd, for ut ifra disse
& madle om Malvik Eiendom KF har svart til forventningene. Eiendomsprosjektet er omfattende, og vi
har ikke undersgkt oppfglgingen av alle forutsetninger.

Denne tilnaermingen til evalueringen betyr at noen problemstillinger, som ellers kunne ha veert
naturlige & bergre i en evaluering av et kommunalt foretak, har mattet vike plassen. Det gjelder szerlig
en del problemstillinger knyttet til gkonomistyring, som kvalitet i budsjettarbeidet og
rapporteringsrutiner. Videre har vi ikke vurdert kvaliteten pd tjenestene foretaket leverer. Vi har i noen
grad belyst hvordan foretakets forhold til virksomhetene og stgttefunksjonene og kommunen
fungerer, men vi har ikke intervjuet representanter for virksomhetene og i liten grad intervjuet
representanter for stgttefunksjonene for 3 finne ut av deres syn p& samarbeidet.

I kapittel 4 belyser vi foretakets gkonomiske utvikling. Framstillingen baserer seg i liten grad pd
regnskapsgjennomgang. Vi har derimot innhentet data gjennom intervju og dokumentgjennomgang,
og gjennom dette fatt greie pa i hvilken grad utviklingen har skjedd i trdd med eiendomsprosjektets
forutsetninger og prognoser.

2.2 Problemstillinger

Ut fra det ovenstdende vil vi formulere undersgkelsens hovedproblemstilling og delproblemstillinger
slik:

Hovedproblemstilling: Er forutsetningene for etablering og drift av Malvik eiendom KF
fulgt opp i praksis?

Delproblemstilling 1: Er styringsprinsippene fulgt?
Delproblemstilling 2: Hvorfor har ikke foretakets gkonomi utviklet seg i tr&d med prognosene i
eiendomsprosjektet?

2.3 Metode

Vi har innhentet data gjennom intervju med ngkkelpersoner i Malvik Eiendom KF og i kommunens
administrasjon. Vi har intervjuet fglgende personer:
« styreleder, Malvik Eiendom KF
tidligere daglig leder, Malvik Eiendom KF
kontorleder, Malvik Eiendom KF
driftsjef, Malvik Eiendom KF
renholdsleder, Malvik Eiendom KF
rddmann, Malvik kommune
gkonomisjef, Malvik kommune
tidligere gkonomisjef, Malvik kommune (per e-post)
« prosjektleder for eiendomsprosjektet
Skriftlige referat fra intervjuene er verifisert av intervjuobjektene.

N&r vi i undersgkelsen viser til “representanter for foretaket”, inkluderer det tidligere daglig leder.

Undersgkelsen bygger i tillegg pd gjennomgang og analyse av dokumenter fra kommunen og
foretaket, og pé regnskapstall fra foretaket og kommunen.

2.4 Kriterier

Vi har som nevnt tatt utgangspunkt i eiendomsprosjektet for etableringen av foretaket. Rapportene fra
eiendomsprosjektet vil vaere de viktigste kriteriene i denne undersgkelsen. For problemstilling 1 om
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styringsprinsippene vil eiendomsprosjektets delrapport 4 "Styringsprinsipper for
eiendomsforvaltningen" vaere den viktigste kilden til kriterier. Problemstiling 2 males opp mot
styringsprinsipper i delrapport fire, og mot gkonomiske forutsetninger og prognoser i delrapport 2.

En naermere redegjgrelse av kriteriene fglger underveis.

3 Er styringsprinsippene fulgt?

Dette kapitlet omhandler de prinsippene som det var ment at foretaket skulle styres etter.

3.1 Revisjonskriterier: styringsprinsippene

Styringsprinsippene fglger av delrapport 4 fra andre fase av eiendomsprosjektet. Styringsprinsippene
gir retningslinjer for fglgende omrader:

Organisering av foretaket

Styring av foretaket, herunder system for malstyring

Prinsipper for en bestiller- utfgrerorganisering mellom kommunen og foretaket

Avtaler med eier (kommunestyret) og brukere (virksomhetene)

Bruk av administrative stgttesystemer

3.2 Data

Vi vil undersgke i hvilken grad styringsprinsippene er fulgt opp innen de fem overnevnte omrddene.
Farst gir vi en generell redegjgrelse for bruken av styringsprinsippene, herunder hvilke forutsetninger
kommunen og foretaket hadde for 8 bruke dem. Hvordan styringsprinsippene er fulgt opp pd de fem
omrddene behandles under delkapitlene "organisering og styring" og "avtaler" under.

AN

3.2.1 Bruken av prinsippene

En grunnleggende forutsetning for at styringsprinsippene skulle kunne brukes som forutsatt, var at
foretaket og sentrale personer i kommunens administrasjon hadde innsikt i disse prinsippene, og
kompetanse til & anvende dem.

Intervju tyder pd at de involverte aktgrene i sveert varierende grad har hatt kjennskap til
styringsprinsippene. Tidligere daglig leder sier at han har hatt kjennskap til prinsippene, men at de
gkonomiske realitetene og motvilje i kommunen gjorde at styringsprinsippene ganske raskt havnet i
skuffen. De andre ansatte i foretaket har i liten grad hatt kjennskap til prinsippene. Alle bekrefter at
styringsprinsippene over tid er anvendt i liten grad.

Representanter for bdde kommunen og foretaket sier at foretakets styre i for liten grad har hatt
kjennskap til prinsippene - og at de heller ikke har hatt kompetanse til & anvende dem.

Intervjuene gir samlet et klart inntrykk av at styringsprinsippene er anvendt i mindre grad enn
forutsatt. Det pekes pd mange &rsaker til hvorfor det har blitt slik, og vi skal komme tilbake til flere av
dem. Vi kan likevel fastsld at det i hovedsak er tre forklaringer som gar igjen: Flere peker pd
manglende gkonomisk styring og manglende gkonomisk kompetanse i foretaket. Andre peker pé at
overfgringene fra kommunen har veert for sma til at styringsprinsippene kunne fungere. Noen peker
pd at prognosene i eiendomsprosjektet ikke var realistisk pd alle omrader, slik at det ikke ville ha vaert
fornuftig a falge dem.

I denne undersgkelsen har vi ikke vurdert kvaliteten pd det arbeidet som er gjort i
eiendomsprosjektet. Vi kan dermed ikke utelukke at det er forhold ved styringsprinsippene eller de
gkonomiske prognosene som var ufullstendige.

Intervjuene tyder pd at prognosene i eiendomsprosjektet ikke hadde fanget opp alle gkonomiske

forhold som angikk foretaket. Dette fikk den konsekvensen at foretakets budsjett de fgrste drene ikke
baserte seg pa reelle forutsetninger, og at det dukket opp uforutsette kostnader. De forholdene som
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nevnes i intervju er ikke betalte renter for 2007, husleie fra Vibos og Habos og uforutsette
bygslingsavgifter.

Representanter for foretaket sier at de i foretakets fgrste tid i drift har brukt mye tid og ressurser pa &
kartlegge kostnadsbildet ved eiendomsforvaltningen - et arbeid som i utgangspunktet skulle ha vaert
ferdig ved etableringen av foretaket.

Samtidig nevner noen at analysene og prinsippene i eiendomsprosjektet er tildels avanserte. Det
stilles spgrsmal ved om det var hensiktsmessig med sd avanserte modeller for styring av foretaket. I
alle fall ble det med disse prinsippene en forutsetning at foretaket hadde tilstrekkelig gkonomisk
kompetanse til 3 kunne dra nytte av dem.

3.2.2 Organisering og styring

Styringsprinsippene gir i utstrakt grad fgringer for styring og organisering av foretaket*. Da
kommunestyret ga sin tilslutning til styringsprinsippene, ble det vedtatt at disse fgringene skulle fglges
ved etableringen og driften av Malvik Eiendom KF. Vi undersgker her i hvilken grad dette er gjort.

Organisering

Styringsstruktur i foretaket rOverste myndighet | foretaket

Fastsetter virkeomradet i vedtektene. De ytre
rammene for foretaket.

*Bestemmer kompetanseomradet i forhold til
gvrige kommunale organ

SHarote o taleroti byromate *Kan sette fgringer / begrensninger i disse:

*Bestemme at en type saker skal opp i

Di i ksj igh
ngen instruksjonsmyndighet S

overfor daglig leder innenfor styrets
myndighetsomrade (kan ikke
delegere myndighet til daglig leder)

* Bestemme at beslutninger pa enkelte

omrader skal gjgres etter retningslinjer
fra kommunestyret.

I utgangspunkt samme ansvar og myndighe\
som styret i aksjeselskap; forvaltnings-,

tilsyns- og saksbehandlingsansvar.

« Kan utsette en sak / be om at saken
skal tas opp i kommunestyret (saker
som kan fa vesentlige konsekvenser
for kommunens gvrige virksomhet)

eUttalelsesrett til foretakets styre ved
saker som skal opp i kommunestyret. *Ogsi et ledelsesansvar, som innebzrer ikke
bare rent den forretningsmessige delen, men
ogsa forvaltningen av de verdier og oppgaver

kommunen har lagt til foretaket.

*Personalsaker kan ikke tillegges
adm hvis ikke fastsatt i vedtektene.

*Overordnet ansvar for organiseringen

*Ansvar for personalsaker

Myndighet delegert fra styret *Realisere den overordnede malsetting

Styret har avgjgrelsesmyndighet i alle saker
som gjelder foretaket og dets virksomhet,
innenfor vedtektene.

*Myndighet innenfor formal, instruks
og retningslinjer

eDirekte underordnet styret

En oppgave: @konomi /
budsjett innstilles til
kommunestyret.

Serlig ansvar for regnskapsfgring og
formuesfovaltning, dvs den interne
kontroll

Kilde: Prosjektrapport Eiendomsforvaltning

Eiendomsprosjektet la opp til en overordnet styringsstruktur med avklarte forhold mellom
Kommunestyret, foretakets styre, daglig leder, rddmann og formannskapet. Disse strukturene er i stor
grad etablert som forutsatt. Likevel tyder intervijuene pd at det har vaert noe usikkerhet rundt
spgrsmalet om kompetanse til 3 fremstille saker til behandling for kommunestyret. For
budsjettprosessen beskrives dette naermere i kap 4.2 under.

4 Se delrapport 4, szerlig kapitlene 3 og 4
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Internt i foretaket skulle organiseringen i hovedsak basere seg pd en viderefagring av modellen fra FDV
Eiendom.® Eiendomsprosjektet anbefalte at det skulle etableres syv rsverk til administrative stillinger.
Dette skulle gi bedre brukerkontakt og gkt tilgjengelighet.®

Foretakets ressurser til ledelse og administrative stillinger

Stilling Behov Kommentarer
(arsverk)
Daglig leder 1 Eventuelt ny stilling.”
Avdelingsleder drift 1 Overfgres fra FDV-Eiendom
Avdelingsleder renhold 1 Overfgres fra FDV-Eiendom
Prosjektledere utvikling 2 Ett arsverk overfgres fra FDV-Eiendom og ett arsverk

dekkes ved ekstern rekruttering, alternativt som skissert i
kommentar under tabellen.

Merkantil medarbeider 1 Ny stilling
FDV-/HMS-koordinator 1 Overfgres fra FDV-Eiendom. Vakant i dag.
Sum arsverk 7 Dette er en netto gkning pa 1-2 arsverk, avhengig av

rekrutteringen til stillingen som daglig leder.

Kilde: Prosjektrapport Eiendomsforvaltning

Samtidig var det klart at foretaket likevel ville ha behov for tilgang til ytterligere strategisk
kompetanse innen gkonomi, organisasjon og personal. Disse tjenestene ble foreslatt kjgpt fra
kommunen gjennom en "avregning" mot rédgivningstjenester som foretaket kunne yte kommunen.

Ytterligere tjenester fra kommunen, innen gkonomi, Ignn og personal, ikt, post/arkiv og sentralbord,
skulle reguleres i en serviceavtale. Dette omtales videre i kap 3.2.3 under. Enda ytterligere tjenester
som foretaket matte ha behov for, ble forutsatt kjept utenfra. Det gav fglgende modell:

s N
. . Ko mmunestyre'.t ” Eksterne ressurser
Kommunens stattefunksjoner |_Eier/"Generalforsamling wJuridisk
*@konomi | JKT
*Lgnn og personal p ~ *Fag
by Foretakets *Prosjekt-/byggeledelse
*Post/arkiv styre Mm.
+Sentralbord (8 | J |
| e 0
Service- Daglig leder Kjgpes ved behov
avtale L )

ELEI FDV/HMS-koordinator
medarbeider

1 1
Driftsavdeling Driftsavdeling Utviklings-
Bygg Renhold avdeling

Kilde: Prosjektrapport Eiendomsforvaltning

Intervju tyder pd at det er flere forhold ved denne organiseringen som ikke har fungert som forutsatt.

Det ble aldri opprettet mer enn fem administrative stillinger. Det ble bare opprettet én
prosjektlederstilling, som Ignnes med prosjektmidler, og stillingen "FDV/HMS-koordinator" ble aldri
opprettet. Ifglge Prosjektleder var den sistnevnte stillingen tiltenkt en sentral rolle i arbeidet med &
utvikle foretakets brukerorientering - ved & vaere kontaktpunkt mot brukere og sgrge for at
tilbakemeldinger ble tatt med i den videre planleggingen. Intervjuene tyder pd at dette har skjedd i
liten grad. At bare én prosjektlederstilling ble opprettet, fikk blant annet som konsekvens at driftsleder
ma fungere som prosjektleder ved behov. Det gdr igjen utover hans opprinnelige arbeidsoppgaver

5 Delrapport 4 kap 3.2
6 Delrapport 4 kap 3.3
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innen driften. Videre fglger av dette er at foretaket ikke har hatt kapasitet til & administrere og selge
rddgivningstjenester. I eiendomsprosjektet er det forutsatt at foretaket bare i 2007 skulle kunne tjene
kr 1 mill pd salg av tjenester innen rddgivning, drift og renhold. Se mer om dette i kap 4.2.

Né&r det gjelder bruken av kommunens kompetanse innen gkonomi, organisasjon og personal, tyder
intervjuene pd at dette har skjedd i liten grad fra begynnelsen av, men at foretaket i det siste har hatt
et naermere samarbeid med sentrale kompetansepersoner i kommunen. Ifglge rddmannen har
Prosjektleder ikke fungert som kontaktpunkt mot foretaket i den grad det var tenkt. Representanter
for foretaket sier at det i for liten grad var avklart hvordan kommunens kompetanse kunne nyttes.
Bdde kommunen og foretaket utrykker derimot at samarbeidet i det siste har blitt bedre og tettere -
og at foretaket har dratt nytte sezerlig av gkonomisjefens kompetanse.

Okonomisk kompetanse

Som nevnt over forutsatte vedtagelsen av styringsprinsippene at foretaket hadde tilstrekkelig
gkonomisk kompetanse til 8 utnytte dem. Intervjuene tyder derimot pa at skonomikompetansen i
foretaket kan ha veert for dérlig. Representanter for bdde kommunen og foretaket peker pa
manglende gkonomikompetanse hos bdde styret og tidligere daglig leder. Flere sier ogsa at
kontorsjefen har blitt sittende med en del oppgaver, saerlig innen budsjett og regnskap, som ikke var
tiltenkt hennes rolle - og som hun ikke ngdvendigvis har hatt tilstrekkelig kompetanse til 8 héndtere.

Ifglge prosjektleder for Eiendomsprosjektet var det i utgangspunktet meningen at det skulle
utarbeides retningslinjer for valg av styremedlemmer, som skulle sikre at foretaket fikk et kompetent
og styringsdyktig styre. Ved etableringen av foretaket ble det bestemt at styret skulle bestd av to
ansatte og fem politisk valgte.” Intervjuene tyder pd at dette ikke har veert gunstig for driften av
foretaket. Bdde fra foretakets og administrasjonens side etterlyses et styre med mer relevant
kompetanse og bedre gkonomisk forstdelse.

System for madlstyring

Som en del av eiendomsprosjektet ble det utarbeidet et system for malstyring, som foretaket skulle
bruke i driften. En innleid konsulent var sentral i dette arbeidet. Prosjektgruppa anbefalte mél, delmal,
strategier og suksessfaktorer, men overlot det til foretaket a fatte endelige beslutninger om mal,
tilpasse styringssystemet til foretakets drift og operasjonalisere malsetningene ytterligere.
Malstyringssystemet skulle sikre effektiv ressursbruk gjennom arbeid med regnskapsanalyser,
sammenligning med andre aktgrer og tidregistrering. Malstyringssystemet legger videre opp til at
foretaket skulle ha fokus p3 tilfredse brukere og kunder, og & bidra positivt til samfunnet og
lokalmiljget. Mdloppndelsen innen disse omrédene skulle méles blant annet gjennom bruker- og
kundeundersgkelser, omdgmmemalinger osv. Til sammen skulle malstyringssystemet vaere en viktig
faktor for a sikre at foretaket fungerte som en leerende organisasjon.

Intervjuene tyder pd at malstyringssystemet ikke er fulgt opp av foretaket. Foretakets ledergruppe
skulle sikre at styret vedtok operative mél for foretak og avdelinger, som igjen ble forankret nedover i
organisasjonen og ble gjenstand for oppfalging og evaluering. Det er ikke gjort. Styreleder sier at
revisjon av styringsdokumentene nd mé vente til ny daglig leder er pa plass.

Vi har ikke vurdert i hvilken grad foretaket har lykkes i & holde fokus pa tilfredse brukere og kunder,
eller bidra til samfunn og lokalmiljg. Intervjuene tyder pd at foretaket i mindre grad enn forutsatt har
tatt imot og dratt nytte av tilbakemeldinger fra brukere og kunder. Dette gjelder szerlig fordi en stilling
som skulle veere sentral i dette arbeidet, aldri ble opprettet.

7 Foretakets vedtekter § 7, jf. K-sak 28/07
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3.2.3 Avtaler

Et av hovedmaélene med etableringen av foretaket var a f& en bedre synliggjering av kostnadene ved
eiendomsforvaltningen. Dette skulle skje ved i stgrst mulig grad 3 skille eiendomsforvaltningen ut fra
resten av kommunen. Samarbeidet mellom foretaket og kommunen skulle reguleres gjennom
forskjellige avtaler som avklarte ansvarsforhold og gkonomiske forhold. Kommunens styring med
eiendomsforvaltningen skulle dermed endres fra hierarkisk styring gjennom myndighet, til styring
gjennom avtaler.

Avtale mellom eier og eiendomsforetak

—| Vedtekter Gjennom vedtekter, budsjett

Kommune- og faringer legger kommunestyret

styret | | Budsiett Foretaket premissene for

7 Serviceerkleering
9 *Husleieavtaler

*Serviceavtaler

Service- ]
erklaering "Programerkleeringen”

Huslei I Huslei
avtale avtale avtale

Avtaler mellom foretak og brukere

Bervice{ [Service{ BService
avtale avtale avtale

Kilde: Prosjektrapport Eiendomsforvaltning

Figuren over viser at styringen av foretaket skulle skje gjennom et sammensatt avtaleverk.
Kommunestyret, som foretakets gverste organ, skulle styre gjennom foretakets vedtekter, budsjett og
andre politiske fgringer. Foretakets tjenester til virksomhetene skulle styres gjennom en overordnet
serviceerklaering, som danner grunnlaget for avtalene mellom foretaket og de enkelte virksomhetene.

Bestiller-utfgrerorganisering

Eiendomsprosjektet la opp til en bestiller-utfgrerorganisering, med kommunen som bestiller og
foretaket som utfgrer av tjenestene. I en fullverdig bestiller-utfgrermodell vil de organisatoriske
enhetene hos bestiller og utfgrer vaere fullstendig atskilt. I eiendomsprosjektet ble det lagt til grunn at
starrelsen p& administrasjonene i foretaket og kommunen er sdpass sma, at det mest fornuftige vil
vaere & opprettholde noe kompetanseutveksling pa tvers av organisasjonene.
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« lvaretar politiske prioriteringer
« lvaretar mottakerinterresser
Bestiller - Setter krav til omfang og
kvalitet
- Betaler utfgrer for oppgavene

« Kontrollerer leveransene

« Utfarer oppgavene i henhold
til bestilling
- Sgrger for effektiv gjennomfaring
« Melder sine behov til politisk
system eller til bestiller
L « Melder avvik til bestiller, eventuelt
til utfarer

Kilde: Prosjektrapport Eiendomsforvaltning

Kommune-
styret

Noe av argumentasjonen for & innfgre bestiller-utfgrermodeller er & legge grunnlaget for 3 kunne
styre gjennom forhandlinger og avtaler.® Dette forutsetter at bestiller utvikler kompetanse i denne
formen for styring.® Eiendomsprosjektet anbefaler i tillegg at kommunen m8 avklare og opparbeide
ngdvendig kompetanse innen behovskartlegging og tjenesteproduksjonen.

Intervju tyder pd at kommunens administrasjon ikke har prioritert & opparbeide kompetanse pd bruk
av bestiller-utfgrermodell og styring gjennom kontrakter. R&dmannen presiserer likevel at kommunen
nd vurderer & se naermere pa en slik organisering, bdde overfor foretaket og pd andre omréder.

I eiendomsprosjektet forutsettes det videre at en velfungerende bestiller-utfgrerorganisering er
avhengig av gode kommunikasjonsprosedyrer mellom kommunen og foretaket, med blant annet
oppnevnte kontaktpersoner pa begge sider, &pen kommunikasjon og felles mal.

Intervju tyder pd at kommunikasjonsprosedyrene ikke har fungert som forutsatt. Representanter for
bdde kommunen og foretaket sier at det har vaert samarbeidsproblemer. Inntrykket er at
samarbeidsproblemene i hovedsak har knyttet seg til budsjettprosess og beregning av husleie. Men
det pekes ogsé pd andre forhold: foretaket har ikke benyttet kommunens kompetanse som forutsatt
og foretaket har varierende erfaringer med bruken av kommunens stgttefunksjoner. Mer om dette
under.

Det er likevel verdt & nevne at flertallet av de vi har intervjuet sier at samarbeidsproblemene har veert
starst etter oppstarten av foretaket, og at det har bedret seg i Igpet av det siste dret.

Husleieavtaler og serviceavtaler

Husleieavtalene mellom foretaket og virksomhetene hadde to hovedformal: For det fagrste skulle de
sikre klare ansvarsforhold mellom utleier og leier. For det andre skulle de medvirke til god og effektiv
styring av kommunens kostnader knyttet til eiendomsmassen.

P& det farste punktet tyder intervju pd at avtalene har lykkes et godt stykke pa vei, og at
ansvarsforholdet mellom virksomhetene og foretaket i stor grad er avklart. Prosjektleder for
Eiendomsprosjektet sier at han har bidratt i mgter mellom foretaket og en virksomhet for & forklare
hvordan avtalen avklarer ansvarsforholdet dem imellom.

8 NOU 2005:3 "Fra stykkevis til helt"
 NOU 2000: 19 "Bar offentlig sektor eksponeres for konkurranse?"
10 Delrapport 4 kap 6.3
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Serviceavtalene skulle definere leietakers og utleiers serviceoppgaver for de enkelte byggene. Det var
forutsatt at serviceavtalene skulle gjennomgés hvert 3r, og eventuelt revideres pa grunnlag av
politiske faringer og budsjettmessige endringer.!

Intervju tyder pd at disse avtalene har fungert i varierende grad. Et hovedinntrykk er at avtalene har
lykkes i & definere konkrete arbeidsoppgaver, slik at vaktmestere og renholdere kun gjgr de
arbeidsoppgavene de er ment & gjgre, og ikke andre ting. Renholdsleder sier at avtalene danner gode
utgangspunkt for arbeid med renholdsplaner. Det er ikke blitt utarbeidet vedlikeholdsplaner, s& det er
vanskelig & si om avtalene kan bidra ogsa til det arbeidet. Dette skyldes manglende gkonomiske
rammer - og at vedlikeholdsbudsjettet i sin helhet har méattet ga til strakstiltak av forskjellig art.
Representanter for foretaket sier at virksomhetene er forngyde med avtalene. Vi har ikke snakket med
representanter for virksomhetene om dette.

Intervjuene tyder pd at serviceavtalene ikke er revidert eller oppdatert siden de ble utarbeidet ved
etableringen av foretaket, men at de avtalene som gjelder i dag er identiske med de som ble
utarbeidet den gangen.

Bruk av stgttefunksjonene

Det var forutsatt at foretaket og kommunen skulle inngé en formell avtale for foretakets bruk av
kommunens stgttefunksjoner.'? De aktuelle stgttefunksjonene var gkonomi(fra Vaernesregionen), lgnn
og personal, IKT, post og arkiv og sentralbord. I eiendomsprosjektet ble det lagt til grunn at en
formell avtale var viktig for 3 synliggjgre ressursbruken ogsa pad dette omradet, for a gi et mer
realistisk bilde av de totale kostnadene ved & drive eiendomsforvaltning i et kommunalt foretak.

Noen slik avtale er ikke inngatt. Foretaket har hvert ar gjort et anslag for sin bruk av stgttefunksjoner,
og budsjettert ut fra dette. Dette har ogsa veert grunnlaget for betalingen til kommunen.
Representanter for begge partene sier at det ikke har veert bruk for noen formell avtale, og at dagens
Igsning har fungert godt nok.

Representanter for foretaket sier at de har mgtt noe varierende holdninger fra stgttefunksjonene.
Inntrykket er at dette szerlig var i den fgrste tiden. Inntrykket er videre at dette er personavhengig og
ikke ngdvendigvis noen vidtrekkende og generell tendens ved foretakets bruk av stgttefunksjonene.

3.3 Revisors vurdering

Revisors hovedinntrykk er at styringsprinsippene er fulgt i liten grad, og at de pa sentrale punkter ikke
er fulgt opp overhodet. Det gjelder szerlig systemet for mélstyring, som skulle sikre at foretaket ble en
lzerende organisasjon med effektiv drift og tilfredse kunder og brukere.

De organisatoriske forutsetningene er fulgt i noen grad. Et stort unntak er at to planlagte stillinger
ikke ble opprettet. Intervjuene tyder pd at dette kan ha fatt flere konsekvenser bade for driften og for
gkonomien.

Vi har sldtt fast at styringsprinsippene, szerlig ndr det kommer til beregning av husleie, kan fremstd
som avanserte. Vi registrerer samtidig at bdde representanter for foretaket og kommunen sier at
foretakets gkonomikompetanse har veert for dérlig. I hvilken grad dette er utslagsgivende for at
styringsprinsippene ikke er fulgt, er vanskelig & si.

Kommunen har ikke utviklet kompetanse pa bestiller-utfgrerorganisering, slik det ble forutsatt i
eiendomsprosjektet. Vi legger til grunn at en vesentlig forutsetning for at en slik organisering skal
fungere, er at bestiller har kompetanse til § styre gjennom avtaler.'®

1 Delrapport 4 kap. 5.3
12 Delrapport 4 kap 8.1
13 3¢ NoU 2000: 19 "Bar offentlig sektor eksponeres for konkurranse?"
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Videre er det mulig at samarbeidsproblemer har lagt en demper pd muligheten til 3 drive etter slik
organisering. Pa dette punktet er det likevel positivt at flere sier at samarbeidet i det siste har bedret
seg.

Vart inntrykk er at husleieavtalene og serviceavtalene i stor grad har lykkes i 8 definere ansvarsforhold
mellom partene, og a definere arbeidsoppgaver innen drift og renhold. Derimot kan det vaere en
mangel at serviceavtalene ikke er revidert siden etableringen. Disse avtalene skulle vaere levende
dokumenter for styring av foretakets tjenester, der nivdet av service ble basert pad den reelle
gkonomiske situasjonen slik den fremstod pa grunnlag av budsjetter fra kommunestyret. At avtalene
ikke er revidert overhodet, kan selvsagt skyldes at servicenivdet har veert sd stabilt at det ikke har
veert behov for & endre avtalene. Men det stemmer dérlig med informasjonen om foretakets
gkonomiske situasjon. Dermed er det grunn til & tro at denne forutsetningen ikke er fulgt godt nok
opp fra foretakets side, slik at serviceavtalene ikke fungerer slik det var tenkt. Noe av forklaringen kan
ligge i den gkonomiske situasjonen. Driftsleder sier at det ikke har blitt utarbeidet vedlikeholdsplaner
fordi vedlikeholdsbudsijettet i sin helhet har mattet reserveres til ikke-planlagte vedlikeholdsoppgaver.
P& samme mate kan det virke meningslgst & jobbe aktivt med & utvikle serviceavtalene hvis de
gkonomiske rammene ikke tillatter annet enn hgyst ngdvendig service.

Foretaket og kommunen har ikke fulgt opp Eiendomsprosjektets forutsetning om at foretakets bruk av
stgttefunksjoner skulle reguleres av en formell avtale. Det er vanskelig d si om dette har fatt
konsekvenser for driften. Representanter for bade kommunen og foretaket sier at bruken av
stgttefunksjoner har veert oversiktlig nok. Ut fra formalet om & synliggjgre alle kostnader ved
eiendomsforvaltningen, har vi noe vanskelig for d se at det skal vaere avgjgrende at bruken reguleres
av en formell avtale. Det som derimot er viktig, sett ut fra dette formalet, er at foretakets betaling til
kommunen i stgrst mulig grad gjenspeiler den faktiske bruken av stgttefunksjoner.

Det er ogsd vanskelig & si om en slik formell avtale kunne hatt noe & si for de holdningene foretaket
synes & ha mgtt hos stgttefunksjonene. I den grad det har veert uklart for ansatte i kommunen at
foretaket har krav pd tjenester fra disse, kunne selvsagt en slik avtale hatt en funksjon i & opplyse om
dette, og pd den maten bidratt til bedre samarbeid.
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4 Foretakets gkonomiske utvikling

Et av hovedpremissene for opprettelsen av foretaket var at det ikke skulle medfgre gkninger i
overfgringene fra kommunen fgr dr 2010. Vedlikeholdsetterslepet p& kommunale formélsbygg,
estimert til 90 mill, skulle fgrst hentes inn fra dette dret. Frem til dette tidspunktet var det forutsatt at
kommunens overfgringer til foretaket kun skulle justeres etter konsumprisindeksen. Likevel var det
forutsatt at foretaket skulle gke budsjettet til planlagt vedlikehold. I kapittel 3 foran kommer det frem
at foretaket ikke har hatt ressurser til & drive planlagt vedlikehold overhodet. Samtidig har foretaket
drevet med underskudd i 2007 og 2008. Underskuddet er i stor grad dekket av kommunen. Vi skal her
prave a gi en forklaring pd denne gkonomiske utviklingen.

4.1 Revisjonskriterier: styringsprinsipper og prognoser for okonomisk
utvikling

For & forklare den gkonomiske utviklingen, tar vi utgangspunkt i forprosjektets styringsprinsipper og

prognosene for den gkonomiske utviklingen, og prgver gjennom intervju og regnskapsgjennomgang 3

finne forklaringer p& hvorfor utviklingen ikke har veert i trdd med disse. Revisjonskriteriene for denne
delen av undersgkelsen vil dermed ogsé hentes fra eiendomsprosjektet.

De videre detaljene i eiendomsprosjektets forutsetninger og prognoser fremgdr av gjennomgangen
under.

4.2 Data

Innfgring av husleie for kommunale formalsbygg

Ett av de viktigste madlene med opprettelsen av foretaket, var & fa en bedre synliggjgring av de
faktiske kostnadene ved forvaltning av kommunens eiendom. En viktig faktor for & fa til dette, var at
det skulle innfgres fast husleie og beregnes avskrivning'* etter regnskapslovens prinsipper for alle
kommunale bygg. Avskrivningen skulle inngd i husleien fra de kommunale virksomhetene til foretaket,
sammen med finansielle kostnader (renter og avdrag) for de aktuelle byggene, FDV-kostnader og
felleskostnader. Pa den méten skulle hver virksomhet betale hva det faktisk koster kommunen & eie,
drifte og vedlikeholde deres formalsbygg. Husleien skulle kun justeres etter konsumprisindeksen de
forste drene. Fra 2010 skulle det veere en gkning i overfgringene, som ledd i innhenting av
vedlikeholdsetterslepet.

Ikke innfort fast husleie

Fra eiendomsprosjektets side var det altsd meningen at husleien skulle veere fast, og kun justeres
etter konsumprisindeksen. Intervju tyder pd at dette prinsippet ble fraveket allerede fra etableringen.
Ifglge representanter for foretaket synes en av drsakene til dette d veaere store lgnns- og renteutgifter,
som gjorde at foretaket hadde behov for stgrre overfgringer i 2008. Dermed ble Igsningen at
overfgringene til foretaket ble styrt av foretakets budsjetter, etter forhandlinger med kommunens
administrasjon. Se mer om dette under.

N&r budsjettet for 2009 skulle utarbeides, hadde forutsetningene endret seg s& mye siden
eiendomsprosjektet, at det i fglge gkonomisjefen var lite realistisk & fa tilpasset budsjettet til
styringsprinsippene med en fast husleie kun justert etter konsumprisindeksen.

@konomisjefen sier at en ordning med faste husleier kunne hatt fordeler, som forutsigbarhet i
budsjettarbeidet bdde for foretaket og kommunen, men at dette forutsetter at foretaket har en ledelse
som sgrger for & gjennomfare ordningen fullt ut slik at effektene av systemet blir synliggjort.

Beregning av avskrivning

Husleien ble i eiendomsprosjektet ansett d utgjgre en stor utgift for de kommunale virksomhetene. P3
den ene siden antok man at dette ville fgre til en ngdvendig arealeffektivisering. P3 den andre siden
var det ikke gnskelig at den nye utgiften skulle fa negativ betydning for tjenesteproduksjonen. Derfor

14 Avskrivning er en kostnadsfgring av slitasje og verdiforringelse p& anleggsmidler som bygninger.
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ble det forutsatt at husleien skulle innfgres gradvis, slik at virksomhetene fikk tid til 3 tilpasse seg den
nye utgiften.

De farste drene skulle full husleie betales til foretaket, men slik at beregnet avskrivning ble tilbakefgrt
til kommunekassa. I praksis skulle kommunen dermed betale en delvis husleie. P4 den méten skulle
de reelle kostnadene ved eiendomsforvaltningen synliggjgres, men uten at den gkonomiske
belastningen for virksomhetene ble for stor. Fra 2010 var det forutsatt at tilbakefgringen av
avskrivning skulle opphgre, slik at virksomhetene skulle betale full husleie. For nye bygg og
nyrestaurerte bygg skulle full husleie inkludert avskrivning innfgres fra dag én.

Intervju tyder pd at prinsippene for beregning og tilbakefaring av avskrivning ble fulgt opp fra
etableringen av selskapet. Derimot ble det ikke innfgrt full husleie for nyrestaurerte bygg. Na har
kommunen og foretaket forlatt disse prinsippene i enda stgrre grad. For 2010 tyder intervjuene pa at
avskrivningsberegningen er helt eliminert. I praksis vil det bety at kommunens overfgringer til
foretaket blir de samme som om tilbakefgringen av avskrivningen opprettholdes. Med andre ord blir
det ikke innfgrt full husleie fra 2010.

Budsjettprosessen

Flere papeker at godt samarbeid og aktiv kommunikasjon mellom kommunen og foretaket i
budsjetteringsarbeidet er viktig for at foretaksmodellen skal fungere. Foretakets budsjett har stor
betydning for kommunen som leietaker, og det er derfor viktig at rddmannen og foretaket
samarbeider godt ogsd ved utarbeidelsen av foretakets budsjett. Styringsprinsippene forutsetter
imidlertid at rddmannen ikke har noen instruksjonsmyndighet overfor foretaket. Han kan dermed ikke
instruere foretaket i budsjetteringsarbeidet.

Representanter for foretaket uttrykker misngye med at rddmannen har fremmet forslag om
reduseringer i foretakets budsjett. Men intervjuene tyder pd at det har veert uenighet ogsa innad i
foretaket om hvordan budsjetteringsprosessen skulle fungere, og saerlig om hvilken myndighet
rddmannen skulle ha overfor foretakets budsjett.

Radmannen ser det som en naturlig del av sitt ansvar for konsernets totale gkonomi at han far uttale
seg om saker som angdr foretakets budsjett. Han har fremmet forslag som innebzerer at foretaket
skal sidestilles med resten av kommunen i budsjettbehandlingen, og dermed ikke vaere utenfor
rddmannens instruksjonsmyndighet som forutsatt i eiendomsprosjektet.

Budsjettet for 2009 er et eksempel pa kommunens pévirkning av foretakets budsjett. Da budsjetterte
foretaket med en gkning i overfgringene pd 16 mill fra ret for. Det ville ha utgjort en stor belastning
pd kommunens totale budsjett. Dermed matte gkonomisjefen i samradd med foretaket finne punkter i
foretakets budsijett & skjeere ned p3, slik at ikke belastningen for kommunens budsjett skulle bli like
stor.

Lanevilkar
I eiendomsprosjektet forutsettes det at alle 1an skal refinansieres til 30 drs nedbetalingstid med en
rente pd 5 prosent. Samtidig forutsettes at det skal forhandles fram tre ars avdragsfrihet for alle 13n.

Daglig leder stod i sin tid for den praktiske forvaltningen av foretakets l&neportefalje, men portefgljen
er styrebehandlet. Ifglge intervju er en del av lIanene refinansiert, og noen 18n er samlet i starre 1an.
En oversikt over I&neportefgljen viser at nedbetalingstiden pd det lengste er 30 &r, og pd det korteste
11 &r fra d.&. To 18n har fastrente pa rett oppunder 5 prosent. Den flytende renten pd ldnene varierer,
men var pr 1. mai helt ned i 3,10 prosent.

N&r det gjelder forutsetningen om at det skulle forhandles fram avdragsfrihet for alle 1&n, tyder
intervju pd at denne ikke er forsgkt fulgt opp.
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Revisor bemerker her at kommuneloven® setter begrensninger b&de for kommunens muligheter til §
begrense avdragsbetalingen og for muligheten til & forlenge nedbetalingstid pa I&nene. Se mer om
dette under revisors vurdering.

I dag baseres overfgringene fra kommunen til foretaket pa foretakets budsjetter, noe som innebaerer
at kommunen sitter med risikoen for renteutviklingen. Dermed er det viktig for kommunen at
foretaket tar ngdvendige hensyn i sin forvaltning. Rddmannen uttrykker at det er en utfordring for
kommunen at foretaket opererer med en annen rentemargin enn kommunen, og at det er viktig at
foretaket nyttegjor seg kommunens kompetanse pd omradet. @konomisjefen sier at foretaket har hatt
noe manglende kompetanse pé forvaltning av Idneportefgljen, og at han har bistdtt foretaket i dette
arbeidet i senere tid.

Hadde eiendomsprosjektet tatt hgyde for alle utgifter?

Representanter for bade kommunen og foretaket sier i intervju at eiendomsprosjektet ikke hadde tatt
hgyde for alle utgifter ved driften av foretaket. Eiendomsprosjektets prognoser og foretakets farste
budsjetter, utarbeidet i forprosjektet i samarbeid med PwC, var dermed ikke basert pé reelle
kostnader.

Blant annet peker foretaket pd palgpte renter for 2007, som ikke var tatt inn i eiendomsprosjektets
prognoser, og som foretaket dermed ikke hadde budsjettert med. Foretaket ble gjort oppmerksom pa
disse i mars 2008. Dermed ble regnskapet for 2007 belastet med en uforutsett utgift pa ca 2,5 mill.

P& samme tid ble foretaket gjort oppmerksom pé et krav om husleie for borettslagene Vibos og Hobos
pa til sammen om lag 1,6 mill. Ifglge tidligere daglig leder var heller ikke dette budsjettert med. I
tillegg kom det i samme tidsperiode krav om blant annet bygslingsavgift, som foretaket heller ikke
hadde budsjettert med, og som dermed bidro til underskuddet i 2008.

Andre forutsetninger for & gke rammene til vedlikehold
Som nevnt over forutsatte eiendomsprosjektet at foretaket selv skulle gjennomfgre noen tiltak for 3
frigjgre midler og dermed gke vedlikeholdsbudsjettet.

Oppjustering av husleier

Eiendomsprosjektet forutsatte at eksterne husleier skulle oppjusteres for & gke inntektene til
foretaket. I dpningsbudsjettet er det budsjettert med gkte leieinntekter for Malvikhallen fra STFK og
gkte leieinntekter fra utleieboliger.

Leieforholdet med STFK er ikke reforhandlet. Intervju tyder pd at foretaket ikke hadde kjennskap til
denne forutsetningen. Det er virksomhet Kultur som forvalter utleie av Malvikhallen, og representanter
for foretaket anser det dermed som naturlig at Kultur gjennomfgrer denne reforhandlingen.
Virksomhetsleder Kultur sier i e-post til Revisjon Midt-Norge at han ikke kjente til at leien skulle gkes
utover justering etter konsumprisindeksen.

N&r det gjelder utleieboligene, sier tidligere daglig leder at foretaket ikke har lagt eiendomsprosjektets
foringer til grunn. Foretaket har likevel gatt gjennom alle leieforhold, sanert eller solgt noen hus, men
ikke oppjustert noen av husleiene utover justering etter konsumprisindeksen. Daglig leder sier at
foretaklet etter skjgnnsmessige vurderinger har kommet fram til at det ikke var rom for & kreve
ytterligere leie, blant annet pd grunn av forskriftsmangler ved boligene.

Effektivisering av renholdstjenesten

Eiendomsprosjektet forutsatte opprinnelig at en arlig gevinst ved effektivisering og sentralisering av
renholdstjenesten skulle tilfalle foretaket. Ved denne prosessen ble det kuttet ned 5 drsverk.
Representanter for foretaket sier i intervju at gevinsten tilfalt kommunen. Representantene papeker at
renholdstjenesten etter at foretaket ble opprettet har gjort ytterligere innsparinger, szerlig ved mindre
bruk av eksterne vikarer.

15 Kommuneloven § 50 nummer 7
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Salg av tjenester

Eiendomsprosjektet forutsatte at foretaket skulle fa gkte inntekter ved salg av rddgivningstjenester,
renholdstjenester og vaktmester- og hdndverkertjenester. I de langsiktige prognosene i delrapport 2
opereres det med summer fra 2.7 mill i og oppover i totale arlige inntekter av slikt salg.

Intervju med representanter for foretaket tyder pad at foretaket overhodet ikke har solgt slike
tjenester. Inntrykket er at det har veert lite diskusjon om dette. Flere sier at dette kan skyldes at en av
de administrative stillingene aldri ble opprettet.

4.3 Revisors vurdering

Gjennomgangen over viser at foretaket og kommunen har fraveket flere styringsprinsipper med
betydning for den gkonomiske utviklingen, og unnlatt 3 gjennomfgre en del av tiltakene som skulle
sikre gkt vedlikeholdsbudsjett.

En grunnleggende tanke ved etableringen av foretaket var at overfgringene fra kommunen til
foretaket skulle vaere en fast husleie. Den faste husleien skulle sikre faste inntekter for foretaket, og
dermed en forutsigbar ressurs til vedlikehold. Dette prinsippet er fraveket. Dermed mangler en sentral
forutsetning for & kunne drive foretaket i tr&d med de styringsprinsippene.

Representanter for foretaket er kritiske til at rddmannen har kommet med forslag til nedskjeeringer i
foretakets budsjett. Ut fra styringsprinsippene slik de opprinnelig var ment & fungere, var det forutsatt
at rddmannen og foretaket matte samarbeide i budsjettarbeidet, men uten at rddmannen skulle ha
noen myndighet til & instruere foretaket i budsjettarbeidet. Vi ma ta hensyn til at denne
forutsetningen var basert pd en modell der foretakets inntekter var en fast husleie, og der foretaket
var ment 3 levere positive driftsresultater. Hvis den modellen hadde fungert, ville foretakets interne
budsjetter ikke hatt direkte betydning for kommunens budsjett. Realiteten ble for det farste at
foretakets budsijetter fikk direkte betydning for kommunen som grunnlag for overfgringene, og for det
andre at kommunen métte dekke inn store underskudd fra foretaket. Nar foretakets budsjetter har sa
stor og direkte betydning for kommunens budsjett, er det vanskelig 3 kritisere rddmannen for & gve
innflytelse p& dem.

Vi forstdr det slik at kommunen og foretaket nd har gatt bort fra prinsippet om at beregnet
avskrivning skal veere en del av husleien. Det betyr at et av de viktigste formélene med etableringen
av foretaket, & synliggjgre den reelle kostnaden ved 3 eie og vedlikeholde eiendomsmassen, blir
vanskelig & oppfylle. Avskrivningsberegningen skulle samtidig stimulere til arealeffektivisering i
virksomhetene. Husleien mister ogsd noe av den funksjonen uten avskrivningsberegningen.

Vi har ikke foretatt noen regnskapsmessig kartlegging av hvilken betydning det har hatt for den
gkonomiske utviklingen at kommunen og foretaket har fraveket de overnevnte prinsippene for
beregning av husleie.

Det er uansett mange og sammensatte drsaker til at foretakets gkonomiske utvikling ikke har skjedd i
trdd med prognosene i eiendomsprosjektet. Vi kan ikke se bort fra at eiendomsprosjektets prognoser
er ufullstendige eller basert pd et manglende grunnlag, og at de farste budsjettene utarbeidet av
kommunen og PwC ikke var fullstendige. Intervjuene tyder pd at foretaket har fatt store utgifter som
de pd forhdnd ikke var oppmerksomme pa.

Videre kan vi selvsagt ikke undersla betydningen av forhold utenfor foretakets kontroll, som gode
Ignnsoppgjgr. Av stgrre interesse for denne undersgkelsen er det likevel at eiendomsprosjektet
anbefalte flere tiltak som ikke har blitt fulgt opp av foretaket og kommunen.

Foretaket har fatt darligere lanevilkdr enn forutsatt. Vi registrerer at representanter for kommunen

sier at foretaket har noe hatt manglende kompetanse pa forvaltning av l&neportefaljen, og ser det
som positivt at foretaket nd benytter kommunens kompetanse pd omradet.
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Rentenivdet pa foretakets 13n er per i dag i trdd med forutsetningene, men alle I&dnene er ikke
refinansiert med like lang avdragstid som forutsatt. Det ble heller ikke fremforhandlet tre &rs
avdragsfrihet. Det er et spgrsmal for seg om foretaket kan kritiseres for ikke & ha fulgt anbefalingene
pd dette punktet. Kommuneloven bestemmer at kommunens samlede ldnegjeld for bygninger skal
avdras med like drlige avdrag, og videre at gjenstdende Igpetid for kommunens samlede gjeldsbyrde
ikke kan overstige den veide levetiden for kommunens anleggsmidler ved siste &rsskifte!®. Denne
regelen setter begrensninger bade for kommunens muligheter til 3 begrense avdragsbetalingen og for
muligheten til & forlenge nedbetalingstid p& 13nene. Vi vil ikke gi en konkret vurdering av kommunens
handlingsrom pd omrddet, men etter vart syn kunne eiendomsprosjektets anbefalinger pd dette
punktet vanskelig ha blitt gjennomfgrt i trdd med kommuneloven.

Foretaket har ikke solgt r&dgivnings- eller andre tjenester som forutsatt. Intervjuene tyder pd at dette
skyldes bemanningssituasjonen, og at det verken har veert ledig rddgivningskapasitet eller ressurser til
4 organisere salg av renholds- og vaktmestertjenester. Hvis styringsprinsippenes anbefalinger om
organisatoriske forhold hadde blitt fulgt, og de planlagte stillingene blitt opprettet, ville kapasiteten ha
vaert bedre. Det kunne ha gitt mulighet til 3 selge tjenester og dermed gke foretakets inntekter.

Ifalge eiendomsprosjektets analyser skulle foretaket hente ut en gevinst som fglge av effektivisering
av renholdstjenesten. Intervju tyder pd at denne gevinsten tilfalt kommunen.

Leiepris for Malvikhallen er ikke oppjustert som forutsatt, og foretaket har ikke oppjustert husleine i
trdd med eiendomsprosjektets anbefalinger.

Revisors inntrykk er at flere av disse tiltakene rett og slett ikke har blitt tatt tak i pa grunn av
manglende kapasitet og manglende kjennskap til forutsetningene.
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5 Hgring

En forelgpig utgave av rapporten er sendt pd hgring til Malvik kommune ved rddmann og Malvik
Eiendom KF ved styreleder med to ukers frist. R&dmannen meddelte i e-post at han ikke kom til &
levere hgringsuttalelse. Haringsuttalelse fra foretaket ble oversendt innen fristen. Hgringsuttalelsen
er vedlagt i sin helhet, se vedlegg 1.

Foretaket pdpeker i hgringssvaret noen "faktafeil". Vi kommenterer disse naermere under.
Faktafeil

Sude 7 siste avsnitt: Daglig leder for foretaket tok over som prosjektleder fra 1. juli 2007, og ledet
prosjcktet de siste to manedene fgr foretaket ble etablert.

Riletig
Prosjektet var ferdig utredet og vedtatt av kommunestyre fér ansettelse av daglig leder famt sted.

Daglig leder tilorddee § sulling som daglig leder fra 01.05, 2007, Han var ikke prosiektleder.
Fopstaket stantet opp 8107 2007,

Revisors kommentar: tidligere daglig leder ble ansatt 01.05.2007. Dette er rettet opp i rapporten pa
side 7.

Fakrafei!

Side 17 farst avsnitt: Samtidig har foretaket drevet med underskudd 1 2007 og 2008,
Underskuddet er dekker av kommunen.

Riktig
Underskuddet i 2007 er dekt opp av Malvik Kommune da dette underskuddet skyldies forhold
som Malvik Eiendom KF ikke kunne ri med. Underskudder skyldies i sin helhet at det var lags
inn feil i budsjett pé postene renter og avdrag. Budsjeit for ferste halve drifisar § 2007 ble laget av
Malvik Kommune i samarbeid med Pricewaterhouse Coopers.

Underskuddet 1 2008 ble delt mellom Malvik Eommune og foretaket.

Revisors kommentar: Vi har endret til "Underskuddet er i stor grad dekket av kommunen", se side 17.
Faktafeil

Side 21 4 avanitt: Leiepris for Malvikhallen er ikke oppjustert som forutsatt, og foretaket har ikke
oppjustert husleien | trdd med eiendomsprosjektets anbefalinper:

Riktig

Foretaket leier kun ut Malvikhallen iil Malvik kommune ved Kulturavdelingen. Det er Malvik
Kommune ved Kulturavdelingsn som mid fremme krav om gkt husleie til sine leictakere,

Ut fra dette mener vi at dette pkt kan tas ut av rapporien i sin helhet.

Revisors kommentar: Reforhandling av husleieavtale vedrgrende Malvikhallen var en av
forutsetningene for at foretaket skulle gke sine rammer til vedlikehold. Dette er derfor et relevant
punkt & omtale i rapporten. Se forgvrig rapportens side 19 "Oppjustering av husleier".
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6 Konklusjon og anbefalinger

6.1 Konklusjon

Hovedproblemstilling: Er forutsetningene for etablering og drift av Malvik eiendom KF fulgt opp /
praksis?

Revisors hovedkonklusjon er at forutsetningene for etablering og drift av Malvik Eiendom KF er fulgt
opp i liten grad.

Delproblemstilling 1: Er styringsprinsippene fulgt?

Foretaket har ikke fulgt sentrale styringsprinsipper som var ment @ ha stor betydning for foretakets
drift. Blant annet er det ikke iverksatt system for malstyring, som skulle sikre en dynamisk,
brukerorientert og leerende organisasjon. Det er heller ikke tilsatt bemanning som forutsatt. Det har
fatt konsekvenser bade for mulighet til & drive brukerorientert, og for mulighet til 3 fa inntekter
gjennom salg av tjenester.

Samarbeidet mellom kommunen og foretaket skulle baseres pé en bestiller-utfarermodell og et
levende avtaleverk. Vart inntrykk er at denne modellen har hatt flere mangler. En viktig forutsetning
for at dette skulle fungere, var at kommunen utviklet kompetanse i & styre gjennom avtaler. Det har
den ikke gjort. Avtalene skulle utvikles Igpende, pd grunnlag av politiske fgringer og kommunens
gkonomiske situasjon. Slik har det heller ikke vaert. Det er ikke inngdtt en formell avtale for foretakets
bruk av stgttetjenestene. Dette er en mulig drsak til at samarbeidet mellom foretaket og
stgttefunksjonene iallfall i oppstartsfasen var vanskelig. Videre er inntrykket at samarbeidet mellom
kommunens administrasjon og foretaket har vaert preget av noen uoverenskomster, men at
samarbeidet i dag fungerer godt.

Rapportene fra eiendomsprosjektet inneholder mange mer eller mindre konkrete anbefalinger og
forutsetninger for driften av foretaket. Vart syn er at disse til dels er avanserte, og at det krever en
del kompetanse & anvende dem. Undersgkelsen tyder pd at denne kompetansen ikke har veert
tilstrekkelig til stede i foretaket.

Delproblemstilling 2: Hvorfor har ikke foretakets okonomi utviklet seg i trdd med prognosene i
eiendomsprosjektet?

Arsakene til at foretakets gkonomi har utviklet seg annerledes enn beregnet pa forhdnd er
sammensatte, og alle mulige &rsaker er ikke kartlagt i denne undersgkelsen. Delvis skyldes det forhold
utenfor foretakets kontroll, som rentenivd, lgnnskostnader og utgiftsposter som det ikke var tatt
hgyde for i de fgrste budsjettene.

Denne undersgkelsen har imidlertid vist at det ogsa skyldes at foretaket og kommunen ikke har fulgt
opp de forutsetningene som eiendomsprosjektet anbefalte for & gke foretakets budsjetter.

6.2 Anbefaling

De styringsprinsippene som ble vedtatt & gjelde for foretaket er fulgt opp i sd liten grad at det er
vanskelig & si om det vil vaere formalstjenlig & tilpasse driften av foretaket fullt ut til disse i dagens
situasjon, med endrede forutsetninger og betingelser. Styringsprinsippene inneholder likevel mye god
og verdifull informasjon, som for eksempel systemet for malstyring, som foretaket etter vart syn
fremdeles vil kunne dra nytte av. Uansett om det tas utgangspunkt i disse styringsprinsippene eller
ikke, anser revisor det som sentralt at foretaket har noen prinsipper 3 styre etter, og at disse er
forankret i kommunestyret som gverste organ, og i foretakets styre og ledelse.

Vi anbefaler kommunen 3 sikre at foretaket har fungerende prinsipper 3 styre etter, og at disse gjgres
kjent i og fglges opp av foretaket og kommunens administrasjon.
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Kilder

Kommunestyrevedtak 40/06 av 25.9.06
Vedtekter for Malvik Eiendom KF

Eiendomsprosjektet
»  Fgrste fase: Rapport fra forstudien
« Andre fase:
o "Delrapport 1: Verdivurdering kommunale bygg"
o "Delrapport 2: Apningsbalanse og prognoser"
o "Delrapport 3: Organisering av eiendomsforvaltningen"
o "Delrapport 4: Styringsprinsipper for eiendomsforvaltningen"
« Tredje fase: rapport fra hovedprosjektet

NOU 2005:3 "fra stykkevis til helt"
NOU 2000:19 "Bgr offentlig sektor eksponeres for konkurranse?"

Diverse dokumenter og regnskapsrapporter fra Malvik kommune og Malvik Eiendom KF
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Vedlegg 1

|§| MALVIK KOmMmune
Malvik Eiendom KF
.Y ’

Revisjonen Midt-Norge TKS

At Frode Singstad

Deres refl: Var ref: Sakshehandler= Mhatis:
2009 14514 Cate-Iren Wenn 11032000

Kommentarer fra styret og ledergruppe i Malvik Eiendom KF ang.
Heringsuttalelse fra Revisjonen Midt-Norge

Herved oversendes en samlet kommentar pd utkast av heringsutialelsen, Bide styreleder, styret,
daglig leder og ledergruppen i foretaket har viert med i denne uttalelsen.

Den vikugste drsaken til foretakets gkonomiske utvikling, er at forctaket aldri har fan de
nadvendige akonomiske rammene fra Malvik kommune, Foretaket har fart ansvar for stadig nyve
bygg og wigiftsposter, uten at dette har fitt konsekvenser for overfanngene fra kommunen,

For 2009 hadde foretaket ett mil: A drive i balanse. Det har foretaket klart,

Siyret erkjenner at det ikke har hatt den nedvendige kompetansen innen skonomistyring og
eiendomsforvaltning. Det skyldes av styret ble etablert som et politisk utvalg.

Foretakets representanter har hele tiden fglt seg motarbeidet av bedelsen | kommunens
adminisirasjon. Dt har viert en generell motvilje mot & integrere foretaket | den informasjons- og
kompetansedelingen som foregdr ellers 1 kommunen. Blant annct har foretakets ledelse ikke fin
invitasjoner til relevante samlinger. Tidligere kunne dette skyldes personlige
samarbeidsproblemer. Dessverre er motviljen der fremdeles, selv etter personel huskiftinger.

Styret i foretaket har lenge hatt som intensjon & revidere styringsprinsippene. Detie har ikke blitt
gjort pd grunn av sinasjonen med tidligere daglig leder. Arbeidet med & revidere prinsippene
Forventes nd giennomipn innen budsjetiaret 2011.

Grunnleggende for de nye prinsippene ma viere at det oppretics tetiere skott mellom foretaket og
kommunen, slik at begge parter er sikret stome grad av forutheregnelighet ghonomistyring.

Postadresse — B&ﬁx-hm Telefom Rank
Posthoks 43, 7551 Hommeldvik Torggata TAGT20000 420211 88446
E-penst Telefaks Org.or
peostmttak & malvik kommuore.no vew, mnaal vik kommune_no 40 IGRE2N
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Malvik kommuse, saksnr, 2009714514

Foretaket har ansatt ny daglig leder fra 1.1.2010. I ansettelsesprosessen har styret lagt stor vekt
pdi & finne en kandidat med god ekonomisk kompetanse. Styret erkjenner at denne kompetansen
ikke har vart tilsiede i tlsirekkelig grad tidligere. Med nye syTingsprinsipper, tettere shott
mellom foretaket og kommunen, stérre forutheregnelighet § pkonomistyringen og en ny daglig
leder med solid skonomisk kompetanse, er styret overbevist om at foretaked er godt skikket for &
hindiere kommunens eiendomsforvalining i tiden fremover.

I forhold dl at det var en forutsetning at foretaked ikke skulle betale avdrag pé in de forste 3
driftsdrene, var dette ikke akiuelt da det ligger lovmessige faringer for hvor stor andel av den
totale Hnemassen en md betale avdrag pii. Den totale [Enemassen er i dette tilfelle den totsle
gield som Malvik Kommune og foretaket har samlet. Det har vant foretabet som har betalt stprst
andel av avdrag slik at den totale avdrags summen fkke kommer under minimumsgrensen, [ 20080
betalt foretaket 67% av andelen som ble innbetalt som avdrag.

| rapporten mener vi att det er noen faktafeil som ber korrigeres, Disse er ramset opp under med
biide hva som er feil og hvilke komigeringer foretaket gnsker,
Faktafeil

Sicke 7 siste avsnitt: Daglig leder for foretaket tok over som prosjektbeder fra 1. juli 2007, o ledet
prosjektet de siste to mdnedene far foretaket ble etablert,

Rikrig

Progjekied var ferdip utredet og vediatt av kommunestyre far ansettelse av daglig feder fant sted,
Draglig leder tilirddie § sulling som daglig leder fra 01.05. 2007, Han var ikke prosjektleder,
TForetabet stanet opp 0107 2007,

Faktafeil

Side 17 forst avsnit: Samtidig har foretaket drevet med underskudd § 2007 og 2008
Underskuddet er dekket av kommunen.

Riktig
Underskuddet i 2007 er dekt opp av Malvik Kommune da dette underskuddes skyldies forhold
som Malvik Eicndom KF ikke kunne ri med. Underskudder skyldies i sin helhet at det var lage
inn feil § budsjett pd pastens renter og avdrag, Budsjett for fgrste halve driftsar 1 2007 ble laget av
Malvik Kommune i samarbeid med Pricewaterhouse Coopers.

Underskuddet 1 2008 ble delt mellom Malvik KEommune og foretaket.

Fakrafeil

Side 21 4 avanit: Leiepris for Malvikhallen er ikke oppjuster som forutsatt, og foretaket har ikke
oppjustert husleien 1 irid med ciendomsprosjekiers anbefalinger:

Side 2av 3
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Malvik kommune, saksnr. 2008/1451-4

Riktig

Foretaket leier kun ut Malvikhallen til Malvik kemmune ved Kulturavdelingen. Det er Malvik
Kommune ved Kulivravdelingen som mi fremme krav om gkt husleie 1l sine leictakere,

Ut fra dette mener vi at detie pki kan tas ut av rapporten i sin helher
Ellers s4 har Malvik Eiendom KF ingen flere tilfering tl dokumentet.
Med hilsen

Cate-Iren Wenn

kontorleder

Tif: 73972043

E-post: cate.iren wenn@malvik. kommune. no

Side Jav 3
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