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Vedlikehold av kommunal
bygningsmasse

Meraker kommune

Forvaltningsrevisjon nr 1711-1/2010



KomRev Trgndelag IKS

Forord

KomRev Trgndelag IKS har i perioden novemb2009 til januar 2010 gjennomrt en
forvaltningsrevisjon av vedlikehold akommunal bygningsmasse i Merakkommune.
Prosjektet er bestilt av kontrollutvalget som del av Plan for forvaltningsrevisjor 228
Planerble behandlet i kontrollutvaég 03.09.08 og i kommunestyret 26.01.09.

Var kontaktperson i kommunen har vartlelingsleder FD\Geir Arne Tronseth.

Vi takker for et positivt samarbeid.

Stjgrdal,28.01.10

Tove Melgard Marit Ingunn Holmvik
Oppdragsansvarlig revis(s) Prosjektleder
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1 Innledning

| de siste arene har det veert rettet stor oppmerksomhet mot manglende vedlikehold av den
offentlige bygningsmassen. Et etterslepvpélikeholdet og begrensede gkonomiske rammer

er en utfordring innenfor kommunal eiendomsforvaltning. Mangelfullt vedlikehold kan fare til

at verdier gar taptPa bakgrunn av dette valgte kontrollutvalget i Merdker a prioritere
forvaltningsrevisjonsproskt om vedlikehold av kommunal bygningsmasse.

1.1 Problemstilling

Falgende problemstilling er vdltpr prosjektet:

| hvilken grad har Meraker kommune gode systemer for planmessig vedlikehold av
kommunens bygningsmasse?

Avgrensning
Prosjektet omfatteikke vurderingen av tilstanden pa bygningsmassen i kommetien
ressursene avsatt til vedlikehold.

1.2 Gjennomfgring og metode

Vi har i hovedsak benyttet dokumentanalyse og intervju som metode i dette prosjektet. Vi har
giennomgatblant annebudsjett, gkonomiplan, arsrapport og statusrapporter for kommunale
bygg (se kildeliste) samt hatt samtaler med avdelingsleder EDY sektorsjef for kommunal
utvikling. Referatene fra samtalene er verifisert.

Revisjonen har valgt a ta utgangspunktti aldeidet som er gjort etter at avdelingsleder FDV
ble ansatt i 2008.

1.3 Revisjonskriterier

NOU 2004220 Vel hol dt e bygni n{§em eigndaomsforaatmingen i | al
k o mmu n e s dister opp &ritedier for god eiendomsforvaltning. Vihar valgt a ta
utgangspunkt i de to fgrskeiterienesom sier noe om bade rollen som eier og forvatted
eiendomsforvaltning innebaerer at:

o Det foreligger overordnede politisk bestemte mal for eiendomsforvaltningen
e Det foreligger et rasjonelt system for plagdéng og styring av eiendomsforvaltningen

For at vi skal kunne si at Meraker kommune har godt system for vedlikehold av kommunal
bygningsmasse, ma disse faktorene veere til stede.

! Forvaltning Drift- og Vedlikehold
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2 Data

Meraker kommune har ca 80 m2 bygningsmass@versikt over bygningsmassénnes i
vedleggl.

| NOU 2004:22 legges det vekt paaganisering av eiendomsfunksjonegkommunenebgr

ta utgangspunkt i rollene som eier, forvalter og bruker av eiendommen. | Merdker kommune
ivaretar kommunestyret eierteh. Rollen som forvalterligger til sektor for kommunal
utvikling og enhet for forvaltning, drift og vedlikehold (FDV).

| Figur 1. Organisasjonskart

Personalmessig er alle vaktmestere, vedlikeholdsarbeidere og renholdere direkte underlagt
FDV-leder Vaktmestrene har hovedansvar for hver sine bygninger, men bistar hverandre nar
det er behov for det.

Sektorsjefen har amaret for KOSTRArapporteringehpd omradetPa grunn av manglende
oversikt over bygningsmassehar rapporteringen tidligerar veet mangelfulli Meraker.
Kommunenhar rapportert inn KSTRA-tall for 2008, og KOSTRAallene for 2009 blir lagt
uti 2010.

2 KommuneStatRapportering; SSBs kommunestatistikk
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2.1 Mal og faringer

Ved behandlingen av budsjettet for 2007 og gkonomiplanen-200Y, ble det avsatt
ressurser til en ny stilling innen sektor for kommunal utvikling. Etter initiativ fra sektorsjefen
ble det opprettet en ny stilling som FB&teri en stilling kommunen tidyere ikke hadde
hatt. FDV-lederble ansatti februar 2008Det foreligger ingerstillingsinstruks for stillingen,
men FDMleder har blant anneansvar for vedlikeholdet av kommunens bygningsmasse
Tidligere 1a det overordnede ansvaret for oppfelging avnrkonale bygg hos
byggesaksbehandler.

Ifalge sektorsjef og FDMeder har ikke kommunen politiske mal eller planer for
eiendomsforvaltningen i kommunen, herunder vedlikehold av kommunal bygningsmasse.
Kommunen har ikke vedtatt et ambisjonsniva for vedlikeholdet, og det er ikke gitt signaler om
ohva man vil med bygningsmasseno.

| og med at det ikke finnes politiske eller administrative faringer for fi&Mrs arbeid og

hvilke bygg eller type vedlikehdlsom skal prioriteres, blir det i sveert stor grad opp til FDV
leder & avgjare dette. FDder mener selv han her har fatt et stort ansvar og stor frihet til &
prioritere det han mener er riktig. Eksempler pa slike prioriteringer er atle@®r det forst

aret som ansatt prioriterte utvendig arbeid pa bygningsmassen. Neste prioritering er energi og
energigkonomisering.

Pa grunn awnangelen pa mal og styringssignaler, ma FBder i stor gradette egne mal for
omradetlfalge FDV-leder er dette en intessant, men ogsdfordrende oppgave.

Med unntak av de arlige budsjettsakensom sier noe om ressurstildelingen péa
vedlikeholdsomradeter cet i perioden 2008 til2010 ikke fremmet saker omantatt
vedikeholdsbehov for politisk nivd budsjetteffor 2010 og i skonomiplanen for deste fire
arene er det foretatreduksjoner i uke driftstiltak, herunder ca ®,mill kroner i mindre til
drift og vedlikehold

2.2 System for vedlikehold

FDV-lederhar utarbeidet et system fplanlegging og gjennomfmg av vedlikehold av den
kommunale bygningsmassen.

Oversikt over bygningsmassen

Etter at FDVleder ble ansatt, startet et arbeid med & kartlegge den kommunale
bygningsmassen. Kommunen deltok i-d§ osj ekt et oVedl i kehol d i
hadde sm formal & dokumentere den bygningsmessige situasjonen i kommunal sektor. Fokus
i prosjektet var Kkartlegging av areal, teknisk tilstand, oppgraderingsbehov og
vedlikeholdskostnader. Meraker var én av 127 kommuner og fylkeskommuner som deltok i
prosjektef’.

Kartleggngen innebar & fA en oversikt over alle byggene kommunen eier, med areal og
oppferingstidspunkt. | tillegg ble den tekniske tilstanden pa alle byggene vurdert.

® Rapport Multiconsult 20087edlikehold i kommunesektoren
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Kartleggihgen munnet ut i et estimert oppgraderingsbehov pa kort og lang silttealt
hvilket ambisjonsnivd man gnsk&legge seg pdrosjektet gir ogsa kommunen muligiiet

a sammenlikne seg med andre kommumé&r det gjelder gjennomsnittlig bygningsmessig
tilstand.

Tilstandsrapport
For hvert bygg er det utarbeidet en detaljgstandsrapport. | denne rapporten er de ulike
delene av bygget vurdert og gradert pa en skala fra€i€ standard) til 3 (darligsteandard).

Statusrapporten er utarbeidet BRV-leder pa bakgrunn alefaring idet enkek bygget.
Vaktmester ved bygget deltok ogsa pa befaringraglige vurderinger er ladil grunn for
graderingenlfglge FDV-leder var dette dtdkrevende arbeid, mest arbeid som gir et sveert
godtgrunnlag forplanlegging og gjennomfaring aedlikeholdet

Vedlikeholdsplan

Pa bakgrunn avilstandsrapportener det utarbeidewedlikeholdsplanfor hvert bygg.Av
planen @r det framhvilket vedlikehold som skal prioriteres og hvem som er ansviartig
utfgre det Vaktmester skal kvittere ut for utfart arbeadj returnere skjemaet #HDV-leder.
Nye vedlikeholdsplaneutarbeides etter hvert som arbeidétdet enkelte bygglir utfart.

Det er forelgpig ikke innarbeidet kostnadsoverslag over hvéltakene vil koste i
vedlikeholdsplanene.

Tilstandsrapport og vedlikeholdsplan finnes for alle bygg kommunenEisemplepadisse
finnes ivedlegg2 og 3.

Det er ikke wutarbdet oversikt som viser den overordnede prioritgan i
vedlikeholdsarbeidet, det vil Bvilke bygg som star for turdr det gjelder starre vedlikehold
osv.FDV-lederhadennepr i or it eringen 0i hodeto.

Ifalge FDV-leder var detitlligereslik atikke alle midlene som var satt av til vedlikehdle
brukt opp.FDV-leder mener at man i dag har et bedre system folggging, slik at man
alltid vethva man skal ta tak i.

3 Vurdering og konklusjon

Gjennomgangen viser at Merdker kommune ikke har utarbeidet politiske mal for
eiendomsforvaltningen, herunder vedlikehold av kommunal bygningsmasse. | og med at det
ikke finnes politiske eller administrative faringer for FB&Hers arbeidblir det i stor grad

opp til vedkommend& sette mal for vedlikeholdet og foreta prioriteringer. Slik revisjonen ser
det er det iktig at ledelsen i kommuneviser interesse for omradetg sette mal FDV-leder

kan jobbe mot pa lengre sikt.

Gjennomgangen viser at kommunen har et ggdtem for planlegging og gjennomfgring av
vedlikehold. Kommunen har oversikt over bygningsmassen og tilstanden pa denne. Det er
utarbeidet gode oversiktewver vedlikeholdsbehovet for den enkelte bygning. Slik revisjonen
ser det bidrar systemet til a sikrat vedlikeholdet blir giennomfart pa en planmessig mate.
Hva dette vil koste for den enkelte bygnieg forelagpig ikke synliggjort i planene.
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Det er ikke uarbeidet skriftlig dokumentasjon pa den overordnede prioriteringestgare
vedlikehold i kommunenDette kan knyttes til mangelen pa politiske og administrative mal

og faringer pa omradet.

Anbefalinger
Pa bakgrunn av gjennomgangeéhrevisor anbefale at kommunen:

e Utarbeidemd og faringer for vedlikeholdet av kommunal bygningsmasse
e Viderefgrer det gode arbeidet med systematisk planlegging og gjennomfgring av
vedlikehold og fokuserer pdkriftliggjering av den overordnede prioriteringen av

vedlikeholdet.
e Syrliggjer kostnadene ved planmessig vedlikehold.

4 Hgring

Hele rapporten inklkonklusjoner har veertdpharing hos rddmannenRevisjonen mottok
hgringssvar etter fristens utlgp (vedlegg 4). Haringssvaret farte ikke til endringerrteappo
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Oversikt over kommunal bygningsmasse

Vedlegg 1

KS PROSJEKTET "VEDLIKEHOLD | KOMMUNESEKTOREN"

KARTLEGGING AV BYGNINGSMASSE - MAL FOR INNLEGGING AV BYGNINGER TIL REGISTRERING

Ferdig utfylt skjema sendes MULTICONSULT, p& e-post til:
Evt. spgrsmal, ta kontakt med Anette Kampesaeter, pa tIf 21 58 51 53

TIL INFO: Inn i dette skjemaet legges alle de bygninger som senere gnskes registrert og beregnet mtp teknisk tilstand og
oppgraderingsbehov. Det er viktig at opplysninger er entydige! ID pr bygning defineres av den enkelte, det viktige er at
navn/nr/ID er unikt. Leide bygg tas ikke med i registreringen. Dersom en del av et bygg har bedre/darligere tilstand enn

resten, kan bygget splittes opp i listen under for at dette skal hensyntas. Boliger som er oppfart samtidig og har lik
tilstand, kan registreres som ett objekt.

Kommunenummer
Kommunenavn

MA fylles ut

1711

Meraker kommune

Det skal ikke veere tomrom mellom
registrering av bygninger, og ikke
overskrifter som "Barnehager"

MA fylles ut

MA fylles ut (riktig tidr er OK)

Det skal bare
fares ett tall,

Det skal bare fares ett
byggear, dvs. farste gang

0SsV. uten m2 bak. bygget ble oppfart.
Bygningsidentifikasjon |Bygningsidentifikasjon |Areal BTA

1 2 m2 Oppferingstidspunkt
Meraker skole SFO/musikkskolen 1190 1955
Meraker skole Gymsal 262 1957
Meraker skole Formingsbygg 613 1967
Meraker skole Svgmmehall 510 1967
Meraker skole Klasserom/adm 3 040 1995
Meraker vidergdende skole skoleflgy 3200 1981
Meréker vidergaende skole Handballhall 1316 1982
Meréker vidergaende skole Flerbrukshall 3935 2001
Meraker vidergaende skole Skytehall 1100 2005
Leirskole Fersdalen 384 1984
Kommunesenter Réadhuset 1186 1965
Kommunesenter Sykehjem 3974 2002
Kommunesenter Aldersheim 1018 1936
Kommunesenter Trygdeboliger 792 1977
Kommunesenter Legekontor 80 1966
Tannlegebolig Kontor 366 1966
Tannlegebolig Boliger 272 1966
Meraker samfunnshus Forsamlingshus 1300 1953
Meraker samfunnshus Bolig 110 1953
Tollmoen Barnehage Barnehage 600 2000
Koppera barnehage Barnehage 550 1930
Branngarasjen Garasje/veksted 850 2002
Kloakkrenseanlegget Rensestasjon 330 1988
Jamtasen vannrenseannlegg Renseannlegg og hgydebasseng 330 1972
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Tune hguydebasseng
Grustaket tammerasegga
Boliger mgllebakken
Boliger Nygarden

Boliger Tammermoen
Bolig @vrebg
Sggardsjale 1
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Hgydebasseng
Spiserom og garasjer
9 boliger 1-9

6 boliger 1-6

3 boliger 1-3

1 bolig

20 trygdeleiligheter

150
140
1170
498
249
170
1576

1978
1985
1975
1980
1977
1965
1998
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Tilstandsrapport
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