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OPPDRAGET

Bestilling:

Kontrollutvalget i Rogaland
fylkeskommune bestilte 23.04.2025
en forvaltningsrevisjon om
forvaltning av bygningsmasse.

Formal:

Formalet med prosjektet er &
vurdere hvordan Rogaland
fylkeskommune arbeider for a sikre
forvaltningen av sine bygg.

Problemstillinger:

e [ hvilken grad har fylkeskommunen tiltak
for 4 sikre et godt verdibevarende
vedlikehold av bygningene sine?

e [ hvilken grad har fylkeskommunen
vedlikeholdskostnader pa niva med
normtall for sektoren?

Forvaltningsrevisjonen er ledet av forvaltingsrevisor Bjerghild Undheim 1 samarbeid med
forvaltningsrevisor Havard Aarvik-Hansen. Arbeidet og rapporten er kvalitetssikret av
oppdragsansvarlig og leder for forvaltningsrevisjon Kristine C Hernes.



SAMMENDRAG

Innledning

Formalet med forvaltningsrevisjonen er & vurdere hvordan Rogaland fylkeskommune arbeider for
a sikre forvaltningen av sine bygg. Hvor folgende problemstillinger skal besvares:
- Thvilken grad har fylkeskommunen tiltak for a sikre et godt verdibevarende vedlikehold
av bygningene sine?
- Thvilken grad har fylkeskommunen vedlikeholdskostnader pa niva med normtall for
sektoren?

Datagrunnlaget i rapporten bestér 1 hovedsak av:

e utvalgte nekkeltall fra fylkeskommunal rapportering og offentlig statistikk

e saksdokumenter, ekonomiplaner, eiendomsstrategien og andre interne
styringsdokumenter

e intervju med et utvalg sentrale akterer knyttet til fylkeskommunenes eiendomsforvaltning

e gjennomgang av driftssystemet Facilit

e sporreundersokelse rettet mot brukere, driftsledere og fylkestingets representanter

HOVEDFUNN

Fylkeskommunen har i hovedsak etablert systemer og arbeidsprosesser som legger til rette for
verdibevarende vedlikehold av bygningsmassen. Funnene viser at det foreligger overordnede
maél, verktoy og praksiser som understotter planmessig vedlikehold, men at enkelte forhold kan
svekke helhet, ensartethet og langsiktighet 1 eiendomsforvaltningen.

e Fylkeskommunen har et FDVU-system (Forvaltning, drift, vedlikehold og utvikling av
bygg og eiendom) for planlegging og oppfelging av vedlikehold, men bruken oppleves
ikke & vaere ensartet.

¢ Fylkeskommunen har god overordnet oversikt over bygningsmassen og teknisk tilstand,
men praksis for tilstandskartlegging avviker fra fastsatte foringer.

e Kompetansen innen eiendomsforvaltningen oppleves som god, men systematisk
kompetanseutvikling er ikke fullt ut etablert.

e Fylkeskommunen har vedlikeholdskostnader som er innrettet slik at de understotter
malsettingen om at gjennomsnittlig tilstandsgrad for bygningsmassen ikke skal vere
darligere (hoyere) enn 1,2!

! Hvor skalaen gér fra 0 til 3.
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Verdibevarende vedlikehold

Undersgkelsen viser at fylkeskommunen i stor grad har etablert tiltak som legger til rette for et
godt og verdibevarende vedlikehold av bygningsmassen. Samtidig avdekkes enkelte forhold som
kan svekke den samlede effekten av tiltakene. Revisjonens samlede vurdering er at
fylkeskommunen i hovedsak har nedvendige tiltak for & sikre verdibevarende vedlikehold av
byggene, men at det foreligger et forbedringspotensial knyttet til & styrke helhet, ensartethet og
langsiktighet i eiendomsforvaltningen.

Rasjonelt system for planlegging og styring av vedlikeholdet

Funnene viser at fylkeskommunen har etablert FDVU-systemet Facilit som et sentralt verktey for
planlegging, gjennomfering og oppfelging av vedlikeholdstiltak. Systemet benyttes av bade
driftspersonell og seksjonssjefer, og inneholder informasjon om blant annet bygg, areal, teknisk
tilstand, kostnader og lovpalagt dokumentasjon. Dette indikerer at fylkeskommunen har et
grunnleggende system for planlegging og styring av vedlikeholdet.

Samtidig viser funnene at det oppleves at det er en ulik praksis for hvordan systemet benyttes.
Varierende bruk, blant annet som felge av ulik opplaring, innebarer en risiko for at systemet
ikke fungerer fullt ut som et helhetlig styringsverktey. Revisjonen vurderer at fylkeskommunen
har etablert et system for planlegging og styring av vedlikeholdet, men at det foreligger risiko for
manglende ensartet og etterprevbar bruk og oppfelging.

Oversikt over bygningsmassen og teknisk tilstand

Funnene viser at fylkeskommunen gjennomferer tilstandskartlegginger ved bruk av MultiMap, og
at det foreligger kartlegginger fra 2017, 2020 og 2022. Kartleggingsfrekvensen avviker fra
foringene 1 eiendomsstrategien, som legger til grunn kartlegging hvert andre ar, mens praksis er
kartlegging hvert fjerde ar. Revisjonen vurderer at praksis ber vere i samsvar med fastsatte mal.
Dette betyr enten & gke intervall for kartlegging, eller s& fremt dagen niva er tilstrekkelig la dette
fremga av strategi.

Den siste kartleggingen viser en samlet vektet teknisk tilstandsgrad pa 1,08, som er bedre enn
fylkestingets vedtatte mal om at gjennomsnittlig tilstandsgrad ikke skal vaere dérligere enn 1,2.
Funnene viser videre at flertallet av respondentene opplever tilstanden pa bygningsmassen som
god, bade samlet sett og for egne bygg.

Kartleggingene som gjores av fylkeskommunen gir oversikt over oppgraderingsbehov og
kostnadsanslag, og utgjer et sentralt beslutningsgrunnlag for planlegging og prioritering av tiltak.
Pa bakgrunn av gjennomgangen vurderer revisjonen at fylkeskommunen har en overordnet
oversikt over bygningsmassen 1 trdd med anbefalte foringer.

Planlegging og prioritering av vedlikeholdstiltak

Funnene viser at tilstandskartlegginger samt areal- og funksjonsanalyser inngér i grunnlaget for
prioritering av vedlikeholdstiltak. Den lopende planleggingen skjer i FDVU-systemet Facilit, og
seksjonssjefene har ansvar for 4 planlegge tiltak flere ar frem i tid. Planleggingen skjer i dialog
mellom driftsledere, seksjonssjefer og avdelingssjef. Det fremgér videre at seksjonene lopende
samarbeider om omdisponering av midler ved behov, og at det i begrenset grad bes om utvidede
okonomiske rammer i lapet av budsjettéret, i trdd med fastsatte mal.
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Samtidig viser funnene at seksjonssjefene har ulik tidshorisont i planleggingen. Manglende felles
oversikt pa tvers av seksjonene gjor at prioritering av midler oppleves krevende. Revisjonen
vurderer at dette kan svekke grunnlaget for helhetlige og sammenlignbare prioriteringer pa tvers
av bygningsmassen.

Kompetanse

Funnene viser at seksjonssjefene samlet sett opplever a ha bred og relevant fagkompetanse. Bade
intervjuer og sperreundersgkelse indikerer at kompetansen innen eiendomsforvaltningen 1
hovedsak oppleves som god.

Samtidig viser funnene at kompetanseplaner for drift og renhold ikke er utarbeidet, til tross for at
dette er en uttrykt malsetting i eiendomsstrategiens handlingsplan. Det kommer frem av intervju
at fylkeskommunen har pabegynt arbeid med & kartlegge driftsansattes kursbakgrunn,
systematisere kompetansekrav knyttet til ulike bygg og avklare kompetansekrav ved
nyansettelser. Revisjonen vurderer det som positivt at dette arbeidet er igangsatt, og legger til

grunn at videre oppfolging er viktig for a sikre nedvendig og langsiktig kompetanse innen
vedlikehold.

Livssykluskostnader i investeringer

Fylkeskommunen oppgir at de i praksis tar hensyn til livssykluskostnader i forbindelse med
investeringsprosjekter. Det vises til at analyser av livssykluskostnader benyttes for & gjore mer
helhetlige materialvalg, der bade innkjepskostnader og forventede fremtidige
vedlikeholdskostnader vurderes. Det oppgis at slike vurderinger gjennomfores bade ved bruk av
eksterne rddgivere og, 1 enkelte tilfeller, ogsa internt i fylkeskommunen. Dette indikerer at
fylkeskommunen har en bevissthet om betydningen av et livslgpsperspektiv ved investeringer.
Samtidig viser funnene at vurderinger av livssykluskostnader 1 liten grad er systematisk
dokumentert. Manglende dokumentasjon svekker etterprevbarheten av beslutningsgrunnlaget.
Revisjonen anbefaler derfor at fylkeskommunen etablerer eller styrker rutiner for dokumentasjon
av vurderinger av livssykluskostnader ved anskaffelser av bygg og nye investeringsprosjekter.

Rapportering

Gjennomgangen viser at fylkeskommunen har skriftlig rapportering om bygningsmassen og
vedlikeholdsarbeidet gjennom flere sentrale styringsdokumenter, som gkonomi- og
budsjettplaner, eiendomsstrategi, skolebruksplaner og arsmeldinger. Rapporteringen gir politisk
niva innsikt 1 overordnede gkonomiske og strukturelle rammebetingelser, herunder utfordringer
knyttet til prisvekst, okt arealbruk og behov for prioriteringer.

Samtidig fremkommer informasjon om tilstand og vedlikeholdsbehov i1 begrenset grad samlet og
direkte i de politiske sakene. Informasjon om prioriteringer og konsekvenser anses ogsa
begrenset. Sperreundersekelsen indikerer at rapporteringen oppleves som delvis utilstrekkelig av
folkevalgte, saerlig nar det gjelder tilstand, vedlikeholdsbehov og langsiktige gkonomiske
konsekvenser. Dette tilsier at det kan vaere behov for & styrke rapporteringen for & gi politisk nivé
et mer helhetlig, nyansert og beslutningsstettene informasjonsgrunnlag. Vi anbefaler derfor at
fylkeskommunen vurderer om dagens rapportering i tilstrekkelig grad gir politisk nivé et
helhetlig, nyansert og samlet bilde av tilstand, vedlikeholdsbehov og konsekvenser knyttet til
bygningsmassen, herunder hvordan informasjonen presenteres og struktureres 1 sentrale
styringsdokumenter.
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Vedlikeholdskostnader

Funnene viser at Rogaland fylkeskommune over flere ir har hatt et relativt heyt niva pa
vedlikeholdsutgifter per m? sammenlignet med bade landsgjennomsnittet uten Oslo og utvalgte
sammenligningsfylkeskommuner. Dette indikerer at fylkeskommunen samlet sett prioriterer
vedlikehold av skolebygg. Samtidig har vedlikeholdsutgiftene per m? hatt en nedgang i perioden
2021-2024, som sett i sammenheng med hoy prisvekst innebarer en reell reduksjon 1
vedlikeholdsnivaet.

Den siste tilstandskartleggingen viser en samlet vektet teknisk tilstandsgrad pa 1,08, som er bedre
enn fylkestingets vedtatte mal om at gjennomsnittlig tilstandsgrad ikke skal vere darligere enn
1,2. Dette tilsier at vedlikeholdskostnadene i Rogaland fylkeskommune samlet sett understotter
malsettingen om & opprettholde en vedtatt teknisk tilstand pa bygningsmassen.

ANBEFALINGER

Vi anbefaler fylkeskommunen a:

e Sikre systematisk opplaering 1 Facilit

e Sikre samsvar mellom praksis og eiendomsstrategiens foringer for tilstandskartlegging

e Vurdere tiltak som kan styrke samlet oversikt og sammenlignbarheten pa tvers av
seksjonene

o Folge opp pabegynt arbeid med kartlegging og systematisering av kompetanse

e Utarbeide kompetanseplaner i trdd med egne mélsettinger

e Etablere eller styrke rutiner som sikrer dokumentasjon av vurderinger av
livssykluskostnader ved anskaffelser av bygg og nye investeringsprosjekter.

e Vurdere om dagens rapportering i tilstrekkelig grad gir politisk niva et helhetlig, nyansert
og samlet bilde av tilstand, vedlikeholdsbehov og konsekvenser knyttet til
bygningsmassen.
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HORINGSKOMMENTAR

Fylkesdirektorens kommentar er mottatt 06.05.2026.
Forvaltning av bygningsmasse
Fylkesdirektorens kommentar:

Rapporten gir et grundig og balansert bilde av hvordan fylkeskommunen arbeider med
forvaltning av egen bygningsmasse. Rapporten er oversiktlig, strukturert og basert pa et bredt
kunnskapsgrunnlag, herunder dokumentgjennomgang, intervjuer, sporreundersekelse og analyse
av nekkeltall. Dette gir etter fylkesdirekterens vurdering et solid grunnlag for vurderingene som
er gjort.

Fylkesdirektaren registrerer at revisjonen i hovedsak bekrefter at det er etablert systemer, rutiner
og praksis som legger til rette for verdibevarende vedlikehold, og at bygningsmassen samlet sett
holder en god teknisk tilstand i trdd med vedtatte mal. Samtidig peker rapporten pa
forbedringsomrader som fylkesdirektoren i all hovedsak deler. Denne balanserte fremstillingen
gir et godt utgangspunkt for videre arbeid.

Rapporten tydeliggjor sammenhengen mellom eiendomsstrategi og praksis. Revisjonen
synliggjor ogsa betydningen av god samordning pa tvers, tydelige styringssystemer og felles
forstaelse av mal og prioriteringer. Fylkesdirekteren vurderer dette som viktige perspektiver i et
langsiktig arbeid med & forvalte fylkeskommunens eiendomsmasse.

Rapporten lofter frem betydningen av kompetanse, dokumentasjon og etterpravbarhet, samt
behovet for god og forstaelig rapportering til politisk niva. Dette er viktige forutsetninger for &
sikre gode prioriteringer og barekraftig forvaltning over tid.

Samlet sett opplever fylkesdirekteren at forvaltningsrevisjonsrapporten gir relevante innspill til
videre utvikling av eiendomsforvaltningen. Fylkesdirekteren anser denne forvaltningsrevisjonen
som et nyttig grunnlag for videre utvikling av eiendomsforvaltningen, og vil felge opp 1 trdd med
anbefalingene.
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1 INNLEDNING

1.1 FORMAL OG BAKGRUNN

Bakgrunnen for denne forvaltningsrevisjonen er kontrollutvalget i Rogaland fylkeskommune sin
bestilling av forvaltningsrevisjonsprosjektet «Forvaltning av bygningsmasse», i sak 21/2025 den
23.04.2025.

Formalet med forvaltningsrevisjonen er & vurdere hvordan Rogaland fylkeskommune arbeider for
a sikre forvaltningen av sine bygg.

Folgende problemstillinger besvares:

e [ hvilken grad har fylkeskommunen tiltak for 4 sikre et godt verdibevarende
vedlikehold av bygningene sine?

e [ hvilken grad har fylkeskommunen vedlikeholdskostnader pa nivd med normtall
for sektoren?

1.2 REVISJONSKRITERIER

Prosjektet er gjennomfert iht. oppdraget og NKRF sin standard for forvaltningsrevisjon (RSK
001). Revisjonskriterier er elementer som inneholder krav eller forventninger, og vil bli brukt til &
vurdere funn i de underseokelser som gjennomfores. Kriteriene skal vare begrunnet i, eller utledet
av, autoritative kilder innenfor det reviderte omradet.

Revisjonskriterier som er utledet av lov, forskrift og interne retningslinjer og lignende er «skal-
kravy», mens revisjonskriterier som er utledet av forskning og lignende er «ber-krav.
Bygningsvedlikehold og eiendomsforvaltning er 1 liten grad regulert i lovgivningen, og
revisjonskriterier utledes derfor for det meste fra en sakalt «beste praksis» fra rapporter,
utredninger, standarder, teori og veiledere fra offentlige organer.

Revisjonskriteriene er utledet fra folgende kilder:

¢ Lov om kommuner og fylkeskommuner (kommuneloven)

e Lov om offentlige anskaffelser (anskaffelsesloven)

e NOU 2004:22 Velholdte bygninger gir mer til alle. Kommunal- og distriktsdepartementet

e Bedre eiendomsforvaltning og vedlikehold. Veileder for folkevalgte og rdidmenn. (KS
2010)

e Vedlikehold i kommunesektoren, fra forfall til forbilde (KS 2008)

e Meld. St. 28 Gode bygg for et bedre samfunn (2011-2012)

e Tilstandsbarometeret 2013 (Multiconsult og NBEF)

e Norsk Standard 3424 «Tilstandsanalyse av byggverky
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De utledede revisjonskriteriene blir redegjort for i kapitlene hvor de enkelte problemstillingene
blir behandlet.

1.3 AVGRENSNING

Fylkeskommunens bygningsmasse bestér primart av skolebygg. Ifolge ekonomiplanen for 2026-
2029 har fylkeskommunen en total eid bygningsmasse pa om lag 450 000 kvadratmeter, og av
dette utgjor de videregéende skolene en hoveddel. Vi har derfor avgrenset prosjektet til
skolebyggene.

I henhold til eiendomsstrategien skal fylkeskommunen eie sine formélsbygg og bygg til varig
behov, mens kortsiktige og usikre behov loses gjennom & leie lokaler. I dette prosjektet er det kun
sett pd byggene som fylkeskommunen selv eier.

Bygningsmessig vedlikehold regnes normalt som en del av fylkeskommunenes driftsutgifter. Det
er imidlertid ogsa situasjoner hvor vedlikeholdet grenser opp mot investeringsutgifter. Vi har i
denne forvaltningsrevisjonen ikke sett p4 hvordan dette hindteres.

Vi har undersekt om fylkeskommunen har rammevilkar som muliggjer tilfredsstillende
vedlikehold av kommunens bygningsmasse. Faktisk tilstand og utfert vedlikehold pa bygningene
er ikke undersokt.

1.4 DEFINISJONER

Vedlikehold

Multiconsult og PricewaterhouseCoopers (PwC) utarbeidet i 2008 en rapport pa oppdrag for KS:
«Vedlikehold i kommunesektoren — fra forfall til forbildey. 1 denne rapporten defineres
vedlikehold som tiltak og oppgaver som er nadvendig for & opprettholde fastsatt kvalitetsniva
(standard) for bygningen med tekniske installasjoner. Dette kan vere bade planlagt vedlikehold
og utskiftinger. Drift defineres her som daglig, ukentlig og méanedlig drift og ettersyn gjennom
aret, det vil si oppgaver og rutiner som er nedvendig for at bygget med tekniske installasjoner
skal fungere funksjonelt.

Det er vanlig 4 skille mellom:

Lepende vedlikehold: Tiltak for & rette pa tilfeldige skader eller mangler. Ikke planlagte
utskiftinger av bygningsdeler eller komponenter som felge av herverk, innbrudd, akutte skader
eller lignende. Kostnadene regnes som en del av den lepende driften.

Forebyggende vedlikehold: Arbeider som mi utfores for 4 hindre forfall som folge av jevn og
normal slitasje. Blir ogsé kalt planlagt eller periodisk vedlikehold.
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https://www.dibk.no/globalassets/eksisterende-bygg/publikasjoner/20080916vedlikehold-rapp.pdf

Tilstandsgrad

Begrepet tilstandsgrad som benyttes er definert etter Norsk Standard 3424:2012 Tilstandsanalyse
av byggverk. Ifolge denne standarden tilsvarer en tilstandsgrad pd 0 noe som kun har ubetydelig
slitasje og har en meget god standard uten feil og mangler. En tilstandsgrad pa 1 tilsvarer
god/tilfredsstillende standard og at alle lover og forskrifter er ivaretatt, men at det er mindre eller
moderate avvik. Tilstandsgrad 2 vil si at det er et visst omfang av feil og mangler, og/eller avvik
fra lover og forskrifter som krever teknisk utbedring. Tilstandsgrad 3 innebarer at det er
omfattende skader, feil og mangler. Det er mye slitasje, et betydelig behov for teknisk utbedring,
og avvik fra lover og forskrifter.

Representant for bruker av bygget

Respondentgruppen administrasjonslederne/rektorene/avdelingslederne i sperreundersgkelsen
som er gjennomfort i prosjektet, er definert som «representant for bruker av bygget» i de ulike
figurene og tabellene. Men med hensyn til lettleselighet benyttes i stedet «brukerrepresentanty
ellers i rapporten.

Side 12 av 63  Forvaltning av bygningsmasse - Rogaland fylkeskommune



2 METODE

2.1 INNRETNING PA METODEN

Denne forvaltningsrevisjonen skal undersgke hvordan Rogaland fylkeskommune arbeider for &
sikre forvaltningen av sine bygg. For & undersegke dette, har vi gitt gjennom et storre
datamateriale. Dette materialet bestar 1 hovedsak av:

e utvalgte nokkeltall fra fylkeskommunal rapportering og offentlig statistikk

e saksdokumenter, ekonomiplaner, eiendomsstrategien og andre interne
styringsdokumenter

¢ intervju med et utvalg sentrale akterer knyttet til fylkeskommunenes eiendomsforvaltning

e spoerreundersokelse rettet mot brukere, driftsledere og fylkestingets representanter

Vedlagt rapporten er en detaljert oversikt over datagrunnlaget.

Sentralt for metoden og var fremgangsmate er at det er blitt foretatt en metodetriangulering av de
innsamlede dataene. Dette betyr at vi har besvart de ulike problemstillingene gjennom bruk av
forskjellige datakilder, som igjen undersokes med ulik metodikk. Dette bidrar til 4 utvide og
forsterke datagrunnlaget, og forskjellig metodebruk gir ulike perspektiver pa analysegrunnlaget.

De ulike datagrunnlagene har vert gjennomgang av dokumenter, innrapportert statistikk 1
KOSTRA, sperreundersgkelse og intervjuer. For eksempel er antakelser basert pd dokument- og
nokkeltallanalyser testet ut 1 de pafelgende intervjuene, og pastander fra intervjuene er deretter
blitt testet ut gjennom 4 hente inn nye data.

Nedenfor gar vi neermere i detalj pa vér fremgangsmaéte innen de ulike datakildene.

2.1.1 DOKUMENTANALYSE

I forkant av vart oppstartsmete med fylkeskommunen har vi gjennomgétt eiendomsstrategien,
handlings- og ekonomiplanene for 2021 frem til 2025, nyeste tilstandsrapport pd bygningsmassen
som er fra 2022, tjenestenivaavtale for bruk, vedlikehold, teknisk drift og service pa
fylkeskommunens videregéende skoler, samt tjenestenivaavtale for renhold 1 fylkeskommunen.

Dette ga innsikt i kommunens satsingsomréder, utfordringer og malsettinger, og dannet grunnlag
for revisjonskriterier og intervjuspersmal.
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2.1.2 INTERVJUER

Det har blitt gjennomfert intervjuer med felgende:

e Avdelingssjef bygg, drift og vedlikehold

e Konstituert avdelingssjef bygg, drift og vedlikehold

e Scksjonssjef renhold

e Scksjonssjef bygg, drift og vedlikehold Nord-Jeren

e Scksjonssjef bygg, drift og vedlikehold Jeren og Dalane

e Seksjonssjef bygg, drift og vedlikehold Stavanger

e Seksjonssjef bygg, drift og vedlikehold Haugesund

e Seksjonssjef bygg, drift og vedlikehold Karmey og Ryfylke
e (konomi- og eiendomsdirektor

e Avdelingssjef gkonomi og styring

I tillegg til enkeltintervjuer med de overnevnte, ble det gjennomfert et gruppeintervju med
samtlige av seksjonssjefene for bygg, drift og vedlikehold i forbindelse med sluttfasen av
prosjektet. Formalet med gruppeintervjuet var a fa avklaringer til faktagrunnlag i rapporten, og
underseke om seksjonssjefene var enige 1 vesentlige sparsmal.

En intervjuguide ble laget i1 forkant av hvert intervju. Dette var for 4 forseke 4 sikre best mulig at
vi mottok data som var relevante i1 besvarelsen av problemstillingene.

Selve intervjuene ble gjennomfert som «semistrukturerte». Dette vil si at rekkefolgen pa
spersmalene fra intervjuguiden ble bestemt underveis i intervjuet ut fra hva respondenten ga av
informasjon. Dette var for at intervjuene skulle fremstd mer som naturlige samtaler, samtidig som
at strukturen som 14 til grunn sikret en «red trad».

Spersmalene stilt i intervjuene tok i all hovedsak utgangspunkt i problemstillingene og
revisjonskriteriene.

I trdd med retningslinjene fra RSK 001 har hver deltaker fatt anledning til & bekrefte revisjonens
intervjureferat. Dette har foregatt gjennom epostkorrespondanse 1 etterkant av intervjuet.

2.1.3 GJENNOMGANG AV SYSTEM

Vi fikk ogsa en systemgjennomgang fra en av seksjonssjefene for bygg, drift og vedlikehold. I
motet presenterte vedkommende hvilke funksjoner fylkeskommunen har tilgjengelig 1 sitt
vedlikeholdsarbeid, samt hvilken informasjon om bygningsmassen som er integrert 1
fylkeskommunens systemer.
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2.1.4 GJENNOMGANG AV STATISTIKK

For a undersgke problemstillingen «I hvilken grad har fylkeskommunen vedlikeholdskostnader
pa nivd med normtall for sektoren?», har vi sammenlignet fylkeskommunens
vedlikeholdskostnader med normtall for sektoren, i tillegg til andre fylkeskommuner.

De andre fylkeskommunene er valgt i samrad med administrasjonen og er noenlunde
sammenlignbare med Rogaland nér det gjelder storrelse, bygningsmasse, klima og miljo og
organisering. De sammenlignbare fylkeskommunene er Vestland, Trondelag, Agder, samt More
og Romsdal.

For & méile vedlikeholdskostnadene har vi brukt KOSTRA. Vi har sett pd perioden 2020 til 2024
for & se utviklingen over tid.

2.1.5 SPORREUNDERSOKELSE

For & fa et n@rmere innblikk i hva brukere av bygningsmassen og utforere av
vedlikeholdsoppgaver pa bygningsmassen, samt representantene pa fylkestinget mener om
vedlikeholdet, er det gjennomfoert en sperreundersokelse.

Respondentene pé sporreundersgkelsen er administrasjonsledere/rektorer/avdelingsledere? pé
skolene, driftsledere pa skolene, i tillegg til representantene pé fylkestinget. Med dette utvalget
var mélet 4 fa svar fra ulike typer aktorer som har & gjere med fylkeskommunens bygningsmasse.
Totalt 101 respondenter mottok sperreundersekelsen.

Sperreundersekelsen var dpen for svar mellom 03.10.2025 til 22.10.2025. For undersgkelsen ble
distribuert til respondentene ved e-post, mottok de en oppfordring til 4 svare pd den fra
lederfunksjon internt i fylkeskommuneadministrasjonen. Dette ble gjort for & gke sannsynligheten
for at respondentene svarte pa sperreundersgkelsen, og dermed eke svarprosenten.

Det ble ogsa sendt ut en paminnelse om & svare om lag 1 uke etter at sperreundersekelsen forst
ble distribuert. Dette var ogsa for & eke svarprosenten. Den endelige svarprosenten ble 51 %.
Dette utgjorde 51 unike svar. Vi anser den totale svarprosenten som god (51 %), men vil trekke
frem at svarprosenten blant sarlig fylkestingrepresentantene er lavere enn enskelig (34 %). Den
lave svarprosenten og antallet som har svart (16) 1 denne respondentgruppen innebarer en risiko
for skjevheter i datamaterialet. Samtidig kan en svarprosent pa 34 % og et svarantall pa 16 likevel
veare tilstrekkelig for & gi visse indikasjoner pd oppfatninger og erfaringer i gruppen, serlig nar
funnene ses 1 sammenheng med evrige datakilder.

2 Slik ogsé forklart i kapittel 1.2: i gjennomgang av resultatene har vi definert denne gruppen som «representant for
bruker av bygget».
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I tabellen nedenfor viser vi antall svar og svarprosent for alle tre respondentgruppene.

Tabell 1, Svarfordeling sporreundersokelse

Administrasjonsleder Representant

Driftsleder Totalt

/rektor/avdelingsleder fylkestinget

Antall som fikk
sporreundersokelsen
oversendt

Antall svar

Svarprosent

De fleste av spersmalene i sperreundersgkelsen ble utformet som pédstander som respondentene
ble bedt om 4 ta stilling til. Respondentene ble bedt om 4 ta stilling til pastandene ved & plassere
seg pa en skala fra 1 til 5 hvor 1 var «helt uenig» og 5 var «helt enig». Vi har definert svaret 3
som «verken uenig eller enigy. Videre har vi definert svaret 4 som «enig» og 2 som «uenigy.

I tolkningen av resultatene fra sporreundersokelsen presenteres enkelte svarfordelinger som
gjennomsnitt. Dette er gjort der gjennomsnitt gir en mer oversiktlig og hensiktsmessig
visualisering enn fremstilling av hele skalaer.

2.1.6  OPPSUMMERENDE VURDERING AV METODEN

V1 har anvendst flere forskjellige metodiske tilneerminger og det er blitt hentet informasjon fra en
rekke ulike kilder i dette prosjektet. Bredden i utvalget av informanter og respondenter har her
veert viktig, og vi har vektlagt & innhente relevante data fra dokumentanalyse, sperreundersgkelse
og statistikk (KOSTRA-tall). Dette har styrket undersekelsens palitelighet og gyldighet fordi
bruk av flere metoder og metodetriangulering har gjort det mindre sannsynlig at resultatene
skyldes tilfeldigheter eller feil i én enkelt metode.

Vi kunne dermed utdype forelgpige funn fra dokumenter og statistikk, i1 intervju, og g naermere
inn pa opplysninger fra intervju med naermere undersokelser av relevante data fra dokumenter og
analyse. Intervju er en kvalitativ metode som er godt egnet til & danne seg et godt bilde av
ansattes vurderinger, opplevelser og erfaringer knyttet til ulike forhold som adresseres 1 intervju.
Bruk av sperreundersokelse og statistikk (KOSTRA) er kvantitative metodiske tilneerminger som
er godt egnet til 4 gi et innblikk 1 praksis og status pé ulike kommunale omréder. Alle data ma
likevel tas med de nedvendige forbehold, blant annet riktighet i rapportering.

Vi mener at de fire metodene vi har benyttet (analyser av dokument, intervjuer,
sporreundersokelse og statistikk) har veert tilstrekkelige for & besvare problemstillingene pa en
dekkende mate. Som nevnt har serlig omfanget og bredden av informanter (og respondenter fra
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sporreundersgkelsen) vart viktig for & fa et godt nok bilde av tingenes tilstand. Se her de enkelte
kapitlene for neermere gjennomgang og vurderinger av data.

Var samlede vurdering er at metodebruk og kildetilfang har gitt et tilstrekkelig grunnlag til &
besvare forvaltningsrevisjonens formal og problemstillinger fra mandatet.
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3 VERDIBEVARENDE VEDLIKEHOLD

3.1 REVISJONSKRITERIER

Overordnede malsettinger, planlegging og styring av vedlikeholdet

Det kommer frem av kommuneloven § 25-1 tredje ledd at kommunedirektoren som en del av
internkontrollen skal utarbeide en beskrivelse av virksomhetens hovedoppgaver, mal og
organisering, samt ha ngdvendige rutiner og prosedyrer.

I NOU 2004:22 Velholdte bygninger gir mer til alle anbefales det at kommunene fastsetter de
malene, prioriteringene og rammene som eiendomsforvaltningen skal styres etter. Dette
understottes i rapporten « Vedlikehold i kommunesektoren, fra forfall til forbildey utarbeidet for
KS, der det anbefales at kommunene utvikler en helhetlig eiendomsstrategi med sarlig vekt pa
vedlikehold. I rapporten vises det til at manglende strategi ofte forer til ubevisst «akuttstrategi»,
som da ferer til «brannslukking», som igjen som regel er et mer kostbart vedlikehold.

Figur 1, Sammenheng mellom innsatsen i planmessig vedlikehold og
bygningens totale drskostnader

rskostnader Arskostnader som funksjon av
1 planmessig vedlikehold

1{ reparasjonskostnad skader
arskostnad
vedlikehold

F

andre
arskostnader

planmessig vediikehold”

Planmessig, forebyggende vedlikehold vil redusere risikoen for uforutsette
skader. Nar det planmessige vedlikehold blir forsemt, eker skadeomfanget.
Dermed eker kostnadsbehovet til reparasjonsarbeider (uforutsett vedlikehold),
etterhvert mer enn det som er spart ved & redusere det planmessige
vedlikeholdet. Dersom ogsa reparasjonsarbeidene forsemmes, oker
skadeomfanget, og eiendommen far et akselerende forfall,

Kilde: NOU 2004:22 Velholdte bygninger gir mer til alle

Fylkeskommunens gjeldende eiendomsstrategi for perioden 2023—-2026 ble vedtatt 13.12.22, og
bygger videre pé tidligere strategi. Strategien skal vere et styringsdokument som skal legge til
rette for ensket utvikling innen eiendomsforvaltningen og bidra til en barekraftig forvaltning av
eiendomsmassen. Videre pekes det pd at berekraftig eiendomsforvaltning skal skje gjennom
effektive losninger, riktig kvalitet og bevisste prioriteringer.

I eiendomsstrategien vises det til eiendomsforvaltningens avhengighet og sammenheng med
andre sentrale planer 1 fylkeskommunen: Utviklingsplan for Rogaland 2021-2024, skolebruksplan
og okonomiplan. Nér det gjelder sammenhengen med ekonomiplanen vises det til at det skal
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gjores nekterne investeringer og formuesbevaring. Videre konkretiseres dette ved folgende
momenter:

- Vitar vare pd formuen vdr gjennom planmessig og systematisk vedlikehold, og nokterne
investeringer ndr dette er nodvendig

- Nye storre prosjekter skal inngd i prioriteringsdiskusjoner ved rullering av
okonomiplanen, ikke som enkeltsaker underveis i budsjettdret

Det legges til grunn i strategien at eiendomsforvaltningen av bygningsmassen baserer seg pa
anbefalingene gitt i NOU 2004:22 «Velholdte bygninger gir mer til alle». Videre fremgar de at de
med sin forvaltning i samsvar med NOU 2004:22 soker a:

o Tilfredsstille prioriterte brukerbehov

o Effektiv arealutnyttelse

o  Godt verdibevarende vedlikehold

o Kostnadseffektiv eiendomsforvaltning

o Malrettet utvikling av eiendommens kvaliteter

o En hensiktsmessig organisering av eiendomsforvaltningen

e Riktige okonomiske rammebetingelser tilpasset eiendomsforvaltningens langsiktige
karakter.

I eiendomsstrategien vises det til at fylkestinget har vedtatt et mal at gjennomsnittlig tilstandsgrad
ikke skal vere darligere (hoyere) enn 1.2. Videre refereres det til at for & holde tilstandsgraden pa
onsket niva, ma kortsiktig oppgraderingsbehov prioriteres.

Norsk Standard 3424 «Tilstandsanalyse av byggverk» beskriver metode for & male den tekniske
tilstanden til et bygg ved bruk av tilstandsgrader:

e Tilstandsgrad 0: Ingen avvik

e Tilstandsgrad 1: Mindre eller moderate avvik
e Tilstandsgrad 2: Vesentlig avvik

o Tilstandsgrad 3: Stort eller alvorlig avvik

I forbindelse med eiendomsstrategien er det ogsa utarbeidet en handlingsplan. Handlingsplanen
inneholder folgende effektmal:

1. Eiendomsforvaltningen skal understotte kjernevirksomhet
2. Prioriteringer skal baseres pa etablert systematikk og analyser
3. Viskal ha god kompetanse pd fag, leiing, HMS og SHA

Under hvert av effektmalene er det utledet en rekke resultatmal. Med tanke pé vedlikehold av
bygningsmasse kan folgende resultatmal trekkes frem:

o Tilstandskartlegging og areal- og funksjonsanalyser skal legges til grunn i prioriteringen
av prosjekter 1 gkonomiplan

e Kompetanseplaner for renholdere og driftspersonell skal utarbeides innen utgangen av
2023
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e SLA avtale (tjenesteniviavtale) for renhold skal utarbeides innen utgangen av 2023

NOU 2004:22 angir et rasjonelt planleggings- og styringssystem som et kriterium for god
eiendomsforvaltning. Ifelge utredningen inneberer et rasjonelt planleggings- og styringssystem
at eiendomsforvalteren planlegger vedlikeholdet og ressursbruken ut fra vedtatte mal, at
systemets omfang tilpasses eiendomsmassens sterrelse, og at det rapporteres pa tilstand, prosesser
og resultater opp mot vedtatte malsettinger. Det utdypes at et system ma vere etablert, og at
eiendomsforvaltningen ber ha informasjon og data vedrerende:

e Fiendoms og bygningsregister med arealer
Kostnader og inntekter relatert til hvert bygg
Eiendommenes verdi
Oversikt over de ulike brukere, samt antall for indikatorer pd bruksintensitet og
arealeffektivitet
Brukerens langsiktige planer for virksomheten og konsekvens for lokaler
Eiendommenes tilstand; teknisk, innemiljo, fysisk tilgjengelighet
Forbruksdata, blant annet energi og andre miljoparametere per bygg
Lovpdlagt dokumentasjon (branndokumentasjon, HMS, bygningsmyndighetene m.m.) —
Juridisk dokumentasjon vedrorende eiendommene

I'NOU 2004:22 legges det til grunn at vedlikehold krever teknisk kunnskap

og kompetanse for & bli ivaretatt pa riktig méate. Det pekes ogsé pa at teknisk kompetanse kreves
for & sikre at det gjores riktige prioriteringer av ulike vedlikeholdstiltak samt at
vedlikeholdsarbeider utfores 1 riktig rekkefalge. Dette slik at det

som er viktigst for eksempel for & unngd folgeskader, tas for det mindre viktige. Som eksempel
vises det til at tette tak og andre utvendige overflater bar som regel prioriteres foran innvendige
overflater.

Det at planleggingen av vedlikeholdet mé ses i sammenheng med de langsiktige planene for
bygget, kan henge sammen med at det i noen tilfeller kan vere kostnadsbesparende a utsette noe
av vedlikeholdet. I NOU 2004:22 vises det til at dersom man kan forutse at nye og endrede
brukskrav vil gjere det nedvendig med sterre ombyggingsarbeider, kan det vere
kostnadssparende 4 utsette noe av vedlikeholdet, siden en ombygging likevel vil fornye deler av
bygningen.

Livssykluskostnader i1 investeringer

I trdd med lov om offentlige anskaffelser §5, forste ledd, skal fylkeskommunen «innrette sin
anskaffelsespraksis slik at den bidrar til & redusere skadelig miljopavirkning, og fremme
klimavennlige lgsninger der dette er relevant. Dette skal blant annet skje ved at oppdragsgiveren
tar hensyn til livssykluskostnader». I Innst. 358 L (2015-2016) fremkommer det at Komiteen
mener folgende: «Livslepskostnader er et elementert verktoy for & gjennomfere gode
anskaffelser, og er 1 tillegg viktig for at anskaffelser, seerlig innenfor bygg- og anleggsindustrien,
skal fremme miljo- og klimahensyn. Komiteen er opptatt av at livssykluskostnader hensyntas der
hvor det er relevant.»
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Livssykluskostnader er ogsé nevnt i anskaffelsesforskriften § 18-1 ved tildelingskriterier, og
hvordan livssykluskostnader skal eventuelt beregnes i anskaffelsesforskriften § 18-2.

Ifolge Direktoratet for forvaltning og ekonomistyring (DFQ) er livssykluskostnad summen av
investeringskostnad og alle kostnader til forvaltning, drift, vedlikehold og utvikling i bruksfasen
av et bygg eller anlegg, fratrukket restverdi ved avhending.’ Det er utarbeidet en standard for &
beregne livssykluskostnader: NS 3454 Livssykluskostnader for bygninger. I Stortingsmelding 28
(2011-2012) vises det til at kravene i loven inneberer at det skal gjores vurderinger av den totale
kostnaden ved anskaffelse av bygg, og at dette inkluderer forvaltning, drift og vedlikehold, og
ikke bare investeringskostnader.

Rapportering

Ifolge Bedre eiendomsforvaltning og vedlikehold — en veileder for folkevalgte og radmenn, er det
som kjennetegner de som far til et godt vedlikehold, god kommunikasjon mellom de folkevalgte
som eiere og eiendomsforvalteren. Det vil si at eiendomsforvalteren far anledning til & rapportere
om tilstand, utfordringer og muligheter knyttet til elendommene. De folkevalgte ma pé sin side
stille krav til god forvaltning og rapportering som gir oversikt og grunnlag for politisk diskusjon
og prioritering.

En forutsetning for at politikerne skal kunne fastsette mél og prioriteringer, og kunne kontrollere
om dette blir fulgt opp, er at det finnes et system for tilbakemelding og rapportering.

I trdd med kommunelovens §13-1, tredje ledd, skal fylkesdirektoren pase at saker som legges
frem for folkevalgte organer, er forsvarlig utredet. Utredningen skal gi et faktisk og rettslig
grunnlag for 4 treffe vedtak.

Ved vedtak om gkonomiplan og arsbudsjett er det i tillegg serlige bestemmelser i §§ 14-3 og 14-
4. Av § 14-4 andre ledd fremgar det folgende: «Dkonomiplanen og darsbudsjettet skal vise
kommunestyrets eller fylkestingets prioriteringer og bevilgninger og de mdlene og premissene
som okonomiplanen og drsbudsjettet bygger pa».

I nevnte veileder for folkevalgte og radmenn - Bedre eiendomsforvaltning og vedlikehold
anbefales det at eiendomsforvalteren rapporterer om den totale tilstanden til
kommunale/fylkeskommunale bygninger, inkludert prioriteringsforslag og kostnadsanslag for
vedlikeholdstiltak. Videre understrekes det at eiendomsrapporten ber innga i
kommunens/fylkeskommunens arsrapport. Dette stottes ogsa opp om i NOU 2004:22 hvor det
legges til grunn at rapportering pa tilstand, prosesser og resultater opp mot vedtatte mélsettinger
er viktig for et rasjonelt planleggings- og styringssystem.

Ut fra dette er det utledet folgende revisjonskriterier:

3 Hva er LCC? - Bygg og anlegg | Anskaffelser.no
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e Fylkeskommunen ber ha et rasjonelt system for planlegging og styring av
eiendomsforvaltningen. Dette inneberer at fylkeskommunen sikrer:

o system for planlegging og styring av vedlikeholdet

o oversikt over den fylkeskommunale bygningsmassen med areal, teknisk tilstand,
estimerte vedlikeholdskostnader og verdi, bruker data, lovpalagt dokumentasjon,
langsiktige plan for bruk
at bygningsmasse har en gjennomsnittlig tilstandsgrad ikke darligere (hoyere) enn
1.2.
planlegging av tiltak basert pa vedtatte mal og eiendommens tilstandsgrad
at storre prosjekter inngér i prioriteringsdiskusjoner ved rullering av
okonomiplanen, ikke som enkeltsaker underveis i budsjettaret
kompetanse for planlegging og prioritering av vedlikeholdet
kompetanseplaner for renholdere og driftspersonell

Fylkeskommunen ber vurdere livssykluskostnader ved anskaffelser av bygg og nye
investeringsprosjekt.

Fylkeskommunen ber ha en helhetlig, nyansert og skriftlig rapportering til politisk nivé
om den fylkeskommunale bygningsmassen og forvaltningen av disse.
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3.2 PLANLEGGING OG STYRING AV VEDLIKEHOLDET

3.2.1 ORGANISERING

Fylkeskommunen har en total eid bygningsmasse pa om lag 450 000 kvadratmeter, og av dette
utgjor de videregdende skolene hoveddelen. Til sammenligning var den eide bygningsmassen pa
392 431 kvm 1 2018. I tillegg leier fylkeskommunen om lag 70 000 kvadratmeter, primaert knyttet
til videregdende skoler og administrasjon.* I 2018 utgjorde leiet arealer 18 333 kvm. Verdien av
bygningsmassen (gjenanskaffelsesverdien) er estimert til mer enn 20 milliarder kroner, og utgjer
en betydelig del av fylkeskommunens realformue.

Avdelingen for bygg - drift og vedlikehold forvalter all eid bygningsmasse med unntak av
tekniske bygg/installasjoner knyttet til fylkesvei, eiendom som kjepes 1 forbindelse med
veiprosjekter og tannlegeklinikker. Nar det gjelder leid bygningsmasse, er det seksjon
Eiendomsstyring under avdelingen Eiendom som forvalter kontraktene. Avdelingen for bygg,
drift og vedlikehold. folger opp den leide bygningsmassen og har normalt ansvar for indre
vedlikehold. Drift og evrig vedlikehold av leide bygg pdhviler som hovedregel utleier, selv om
det 1 enkelte leiekontrakter er avtalt avvik fra dette, som innebarer et storre vedlikeholdsansvar
for fylkeskommunen.

Figur 2, Organisasjonskart Rogaland fylkeskommune

Fylkesdirektor Fylkesadvokaten

@konomi og

Organisasjon eiendom

Opplaering Samfunn Samferdsel

Samarbeid pa tvers

Kilde: Rogaland fylkeskommune

Det er totalt 5 seksjonssjefer for bygg, drift og vedlikehold. Disse er ledet av en avdelingssjef
som er i linjen under direkteren for skonomi og eiendom.

4 @konomiplan 2025-2028
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Figur 3, Organisasjonskart Rogaland fylkeskommune — Okonomi- og eiendomsdirektor
@konomi- og
eiendomsdirekter
i
| |

Bygg Haugesund Eiendomsstyring | Regnskap
—— Bygg Karmgy og Ryfylke - Nybygg og investering 1 @konomiplanlegging
Bygg Stavanger

Bygg Nord-Jaeren

— Bygg Jeeren og Dalane

Renhold

Kilde: Rogaland Fylkeskommune

Hver seksjonssjef har ansvar for bygningsmassen innenfor sitt respektive omrade. Fylket er delt
inn i felgende ansvarsomréder:

e Stavanger

e Nord-Jeren

e Karmpey og Ryfylke
e Haugesund

e Jeren og Dalane

Hver videregéende skole har en driftsleder. Avhengig av sterrelsen pé skolen, kan skolen i tillegg
ha driftsoperatorer.

Det er i tillegg organisert en seksjonssjef for renhold under samme avdelingssjef. Seksjon renhold
har det faglige ansvaret for renholdstjenester 1 fylkeskommunale bygg, i tillegg har dem bade
faglig og personansvar for renhold av eide administrasjonsbygg. Fra intervju fremgar det at dette
ansvaret innebarer 4 sikre at renholdstjenestene holder hoy kvalitet, er kostnadseffektive og
utfoeres 1 trdd med gjeldende HMS-standarder.

Fylkeskommunen har tjenesteavtaler som regulerer roller, ansvar, plikter, rettigheter og tjenester
knyttet til drift og renhold av fylkeskommunale bygg. I avtalene reguleres blant annet hvilke
plikter bruker og eier har, samt det redegjores for den sentraliserte driftsmodellen.

Figuren under viser gjennomsnittlig svar blant de ulike respondentgruppene pa pastanden om at
det er en hensiktsmessig organisering av fylkeskommunens eiendomsforvaltning. Det er
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representantene for brukerne av bygget som 1 snitt er minst enig i at det i dag er en
hensiktsmessig organisering. De har 1 gjennomsnitt svart 2,6 — som er veldig lavt pd skalaen.
Driftslederne og fylkestingsrepresentantene er gjennomsnittlig litt mer enige i pdstanden. Det er
imidlertid en hey svarprosent, 22%, som har svart «vet ikke» pa dette spersmalet. Dette serlig
blant brukerrepresentantene, hvor det er 31% som har svart «vet ikke».

Figur 4, Svarfordeling pa pdstand: «hensiktsmessig organisering av fylkeskommunens
eiendomsforvaltning» (N=51)

3,9
3,7

Driftsleder Fylkestingrepresentant Representant for bruker av
bygget

Kilde: Sporreundersokelsen

Intervjuer med seksjonssjefene viser at den nylige omorganiseringen na i storre grad har falt pa
plass. De opplever at organiseringen fungerer godt. Seksjonssjefene forteller ogsé at de na har
tydeligere rammer og systemer & forholde seg til, og at ansvaret deres er blitt klarere definert. I
tillegg trekkes den geografiske inndelingen fram som en forbedring, fordi den gir bedre
kontinuitet for driftspersonellet.

3.2.2 EIENDOMSSTRATEGI

Fylkeskommunens gjeldende eiendomsstrategi for perioden 2023-2026 ble vedtatt 13.12.22, og
bygger videre pa tidligere strategi. Det kommer frem av strategien at den skal vere et
styringsdokument som skal legge til rette for ensket utvikling innen eiendomsforvaltningen og
bidra til en baerekraftig forvaltning av eiendomsmassen. Videre pekes det pa i strategien at
baerekraftig eiendomsforvaltning skal skje gjennom effektive lasninger, riktig kvalitet og bevisste
prioriteringer.

I Fylkesdirekterens innstilling til @konomiplan 2026-2029 og Arsbudsjett 2026 kommer frem det
folgende om eiendomsstrategien:
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Strategien er preget av behovet for et gront skifte og strenge prioriteringer. Mdlene er
ambisiose, men laget med utgangspunkt i at de hovedsakelig kan nds innenfor de avsatte
rammene. I lopet av 2026 skal eiendomsstrategien revideres.

Strategien var i varierende grad kjent hos de intervjuede. I intervju vektlegger imidlertid flere
prinsippet om verdibevarende vedlikehold som en malsetting de styrer etter. Enkelte nevner i
tillegg baerekraftig eiendomsforvaltning, med fokus péa god kvalitet, gode prioriteringer, og
gjenbruk. Det blir ogséa nevnt at det styres etter vedtatt budsjett. Enkelte av de intervjuede hevder
at det generelt er for lite fokus pa eiendomsstrategien.

Fra sparreundersegkelsen ser vi at majoriteten av bade driftslederne og representantene pa
fylkestinget er enige i pastanden om at fylkeskommunen har langsiktige mal og planer for
eiendomsforvaltningen. Gjennomsnittlig svar blant driftslederne var 4, mens den var 3,9 blant
fylkestingrepresentantene. Figur 4 viser at det var noe spredning i svarene, 17 av driftslederne, 8
av fylkestingrepresentantene, og 5 av brukerrepresentantene har svart at de er enig, og helt enig 1
pastanden. Dette utgjer henholdsvis 77%, 50% og 38%.

Figur 5, Svarfordeling pa pdstand: «Fylkeskommunen har langsiktige mal og planer for
eiendomsforvaltningeny» (N=38)
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Kilde: Sparreundersokelsen

3.2.3 TILSTANDSVURDERINGER OG TILSTAND

I henhold til eiendomsstrategien skal fylkeskommunen gjennomfere kartlegging av
bygningsmassens tilstandsgrad i verkteyet MultiMap annethvert ar. Fra vért oppstartsmete med
fylkeskommunen fremgér det imidlertid at tilstandskartlegging av den eide bygningsmassen
giennomfores hvert fjerde ar. I et av intervjuene oppgis det at det ikke anses som hensiktsmessig
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a gjore kartlegginger annethvert ar, ettersom bygningsmassens tilstandsgrad normalt ikke endrer
seg vesentlig over sa korte tidsintervaller.

Enkelte av de intervjuede opplever at MultiMap blir et veldig overordnet verkteoy for
tilstandskartlegging, som kun gir overblikk, og en indikasjon pa hva som burde prioriteres. Det
fremheves at dette er et hjelpemiddel som ma ses i sammenheng med annen kjennskap til bygget,
samt gjennomferte areal- og funksjonsanalyser.

Siste kartlegging med MultiMap var 1 2022. Vi er informert om at tidligere kartlegginger er gjort
12017 0g 2020. Vi far opplyst at det planlegges & gjennomfore en ny tilstandskartlegging 1 lopet
av 2026.

Den siste kartleggingen fra 2022 vurderte fylkeskommunens bygningsmasse til en samlet vektet
teknisk tilstandsgrad (VTTG) pé 1,08 etter at alle bygningstypenes tilstandsgrad ble kartlagt pa
en skala fra O til 3.

Tabell 2, Oppgraderingsbehov i henhold til MultiMap kartlegging fra 2022 (i tusen kroner)

Hovedkomponent Samlet VITG Behov 0-5 ar Behov 5-10 ar Behov samlet
Bygg 1,08 379 500 568 600 978 100
VVS 1,05 136 400 228 700 365 100
Elkraft 1,10 55500 166 200 221700

Tele og auto 1,04 20 700 65 900 86 600
Andre installasjoner 1,00 23900 43100 67 000
Utenders 1,08 19 400 20900 40 200
Totalt 1,08 635 300 1123 500 1758 700

Kilde: MultiMap-kartlegging 2022

Tabell 2 gir en oversikt over de oppgraderingsbehovene som ble avdekket 1 fylkeskommunens
MultiMap-kartlegging i 2022. Fylkeskommunens samlede oppgraderingsbehov ble estimert til
1,7587 mrd. kr. Det meste av oppgraderingsbehovet er for 5-10 ar i fremtiden. Det ma
understrekes at de presenterte tallene er kun for teknisk oppgraderingsbehov, og dekker ikke
funksjonelle tilpasninger eller totalrehabiliteringer.

Tabellen under viser resultater fra den siste Multimap-kartleggingen 1 2022, sammenlignet med

resultatene fra Multimap-kartleggingene fra 2017 og 2020.
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Tabell 3, Utviklingen i tilstandsgrad over tid

Prosent av
bygningsmassen Prosent av
Samlet VITG vurdert TG 0 eller byg:lniltgilga;sen
TG 1 vurde
Multimap 0 0
kartlegging 2017 0.9 81% 1%
Multimap o o
kartlegging 2020 1,08 75 % 2%
Multimap 0 o
kartlegging 2022 1,08 5% 2%

Kilde: Multimap-kartlegginger

Den siste Multimap-kartleggingen som ble gjennomfert 1 2022 viste ingen forverring 1
tilstandsgrad sammenlignet med kartleggingen 1 2020. Samtidig var det en liten forverring
mellom 2017 og 2020.

Figuren 6 gir en oversikt over hvordan driftslederne, representant for bruker av bygget og
fylkestingsrepresentantene samlet 1 sparreundersekelsen har stilt seg til pdstanden om at
bygningsmassens tilstand er god. De fleste er enten helt enige eller enige 1 denne péstanden. Nar
det gjelder driftslederne var det 86%, fylkestingrepresentantene 50% og brukerrepresentantene
78% som opplever at tilstanden er god. Det er enkelte som har svart at de er uenige i1 pastanden.
Gjennomsnittlig svar pa spersmélet var 4,1 hos driftslederne, 3,7 hos fylkestingrepresentantene,
samt 3,8 hos brukerrepresentantene.

Figur 6, Svarfordeling pa pastand: «Jeg opplever generelt at tilstanden pa bygningsmassen til
fvlkeskommunen er god» (N=51)
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Kilde: Sporreundersokelsen
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I sparreundersokelsen ble det ogsa stilt spersmél om hvordan de som er tilknyttet et bygg
opplever at det er godt vedlikehold. Undersegkelsen viste ogsa her at de aller fleste, 72%, er enige
eller helt enig i at tilstanden pd bygningsmassen de er tilknyttet er godt vedlikeholdt. Av de som
har svart pa undersekelsen har et overveiende flertall, 90%, svart at de er tilherende bygg som er
over 10 &r.

Den ene respondenten som svarte at den bygningsmassen vedkommende er tilknyttet ikke er godt
vedlikeholdt, fikk mulighet til & peke pa arsak til vedlikeholdsetterslepet. Av de ulike
arsaksforklaringene man kunne velge, svarte respondenten at «ressursene gar til akutte
utbedringer fremfor forebyggende vedlikehold».

Figur 7 gir et bilde pa hvordan driftslederne og representantene for bruker av bygg mener
fylkeskommunen har oversikt over vedlikeholdsbehovet. Figuren viser at de fleste er enten helt
enige eller enige 1 pdstanden om at fylkeskommunen ved sentraladministrasjonen har en
tilfredsstillende oversikt over vedlikeholdsbehovet for bygningsmassen den enkelte respondent er
tilknyttet. En sterre andel driftsledere, 68%, sammenlignet med brukerrepresentanter, 31%, er
enige i pastanden. Gjennomsnittlig svar utgjer henholdsvis 3,3 for brukerrepresentantene, og 4
hos driftslederne.

Figur 7, Svarfordeling pa pastand: «Jeg oppfatter at fylkeskommunen v/sentraladministrasjonen
har tilfredsstillende oversikt over vedlikeholdsbehovet for bygningsmassen jeg er tilknyttet»
(N=35)
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Kilde: Sparreundersokelsen
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3.2.4 SYSTEM FOR VEDLIKEHOLD OG GJENNOMFURINGEN

Fylkeskommunen benytter FDVU-systemet (forvaltning, drift, vedlikehold og utvikling) Facilit.
Systemet brukes av driftspersonellet og seksjonssjefene. Facilit er en web-basert losning for a
styre vedlikeholdet av bygningsmassen. I Facilit inngar alt av informasjon som omhandler
fylkeskommunens bygningsmasse. Dette gjelder for eksempel oversikt over alle bygninger, areal,
teknisk tilstand, estimerte vedlikeholdskostnader, instrukser for hvordan de ulike byggene skal
vedlikeholdes og brannbok.

Systemet brukes ogsa av seksjonssjefene til 4 sette opp budsjett og planer for fremtidig
vedlikehold. Driftspersonellet bruker pé sin side Facilit til & melde inn vedlikeholdstiltak. Sterre
vedlikeholdstiltak meldes direkte til seksjonssjef, som legger det inn i Facilit. I tillegg er
seksjonssjefene 1 daglig kontakt med driftslederne.

Det er to typer vedlikehold som begge har egne budsjetter i Facilit. Det ene er «ordinzrt
vedlikehold» og det andre er «spesielt vedlikehold». Det ordinare vedlikeholdet er knyttet til den
daglige driften. Det er her blant annet et arshjul for drift, eksempelvis sjekk av sprinkleranlegg,
sjekk av legionella ol. Spesielt vedlikehold angér mer kostbare bestillinger. For begge disse
foregér budsjettstyring og planlegging av tiltak i Facilit.

Pa Facilit oppretter man et vedlikeholdstiltak dersom det er behov. Dette tiltaket tildeles sé en
ansvarlig. Driftspersonellet pa skolene bruker Facilit daglig, og oppdaterer jevnlig bestillinger og
utforelser av tiltak.

Fakturasystemet til fylkeskommunen er knyttet opp mot Facilit. Ved oppretting av bestillinger
settes opp et fakturanummer 1 fakturasystemet som synkroniseres opp mot Facilit. Dette gjor at
ndr fakturaen utbetales, trekkes ogsé den utbetalte summen fra regnskapet i Facilit.

I tillegg til oversikt over ordinart og spesielt vedlikehold, er det egne kategorier knyttet til
investeringstiltak. Dette er tiltak knyttet til ENOK, skolebruksplan, offentlig palegg og universell
utforming. Eventuelle tiltak som angér disse, er ogsa oppfoert i Facilit. Et eksempel pa et tiltak
som er 1 kategorien ENOK, er overgang til LED-belysning. Nar det gjelder skolebruksplan, er
bygningsmessige tilpasninger for 4 imgtekomme elevtallsvekst et eksempel pa tiltak.

Det kommer frem varierende tilbakemeldinger pa bruken av vedlikeholdssystemet Facilit og
systemets funksjonalitet. Samlet sett gir informantene uttrykk for at systemet er operativt og i
hovedsak oppleves som brukervennlig, ogsa for driftspersonell. Samtidig pekes det pa at det
finnes alternative systemer pa markedet som av enkelte vurderes som mer brukervennlige enn
Facilit.

En utfordring som trekkes fram, er hvordan FDV-dokumentasjon héndteres i mindre prosjekter.
Dokumentasjon fra ulike tiltak blir ofte lagt inn under samme prosjekt, uten at den skilles godt
nok fra hverandre. For mindre tiltak vurderes det heller ikke alltid som hensiktsmessig &
oppdatere all FDV-dokumentasjon, fordi det krever mye ressurser. Ifelge informantene kan dette
fore til ufullstendig og uoversiktlig FDV-dokumentasjon.
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I systemgjennomgangen fremholder fylkeskommunen at kvaliteten og nytten av systemets
funksjonalitet 1 stor grad er avhengig av kvaliteten pd informasjonen som registreres. Det vises i
denne sammenhengen til at utfordringer knyttet til bruken av systemet i hovedsak skyldes
mangelfull eller feil bruk, snarere enn svakheter ved selve systemlgsningen. Facilit omtales som
det sentrale systemet for forvaltning av vedlikehold, og det fremheves at fylkeskommunen er
avhengig av at brukerne benytter og folger opp systemet pa en konsekvent mate for &
dokumentere at lovpalagte oppgaver og vedlikehold blir gjennomfort.

Samtidig kommer det frem ulike erfaringer knyttet til opplaring i bruk av systemet. Det vises til
at enkelte har etterlyst mer systematisert opplaring, og at driftsledere i stor grad ma sette seg inn
1 systemet pa egen hand. Det pekes pa at ulik grad av opplaring kan bidra til variasjoner 1
hvordan systemet brukes mellom de ulike skolene. Det oppgis imidlertid at det er etablert
standardoppgaver i systemet, slik at driftspersonell pa flere skoler jobber likt, serlig innenfor
brann, daglig drift og rutineoppgaver.

Andre systemer som brukes i vedlikeholdsarbeidet, er:

- Eos: Energioppfolging
- Agresso: @konomisystemet - Fakturabehandling
- SD anlegg: Sentralt driftsanlegg - styringssystem for & sentralt overvake, kontrollere og

automatisere alle tekniske systemer i en bygning, som varme, ventilasjon, kjeling, lys og
sikkerhet

3.2.5 PLANLEGGING AV VEDLIKEHOLDET

I henhold til eiendomsstrategiens handlingsplan skal tilstandskartlegginger samt areal- og
funksjonsanalyser danne grunnlag for prioritering av prosjekter i ekonomiplanen. Samtlige
videregéende skoler i fylkeskommunen er omfattet av et internt arbeidsdokument kalt
«investerings- og utviklingsplan». Planen foreligger i siste versjon for perioden 2026-2033. I
dokumentet kommer frem byggets tilstandsgrad, samt hovedfunn fra den sist gjennomforte areal-
og funksjonsanalyse for hver skole. Videre inneholder planen en oversikt over nedvendige tiltak i
planperioden, med tilherende kostnadsanslag. Det understrekes av fylkeskommunen at
kostnadsanslaget er et grovt administrativt anslag med hey grad av usikkerhet, og ikke et resultat
av en kvalitetssikret kalkyle. Det er ogsa en egen kolonne som viser hvorvidt tiltaket er prioritert
innarbeidet med kalkyle i ekonomiplanen. I intervju vises det til at planen er i stor grad rettet mot
investeringer og nybygg, og at grunnlaget for prioriteringene 1 stor grad bygges pd MultiMap
kartleggingene, prioriteringslister i Facilit, og kjennskap til byggene.

Det oppgis at den langsiktige planleggingen av vedlikeholdet skjer 1 Facilit, der tiltak legges inn
pa bygningsniva og kan sorteres pa tvers av bygg. Avdelingssjefen har formidlet til
seksjonssjefene at de ber planlegge tiltak 5 ar frem 1 tid. Disse tiltakene skal legges inn 1 Facilit.
Fra intervjuene fremgar det at seksjonssjefene har litt ulik tidshorisont 1 den overordnede
planleggingen. Enkelte lager en plan for 2-3 ar frem i tid, mens andre planlegger for 5 ar frem i
tid. Som begrunnelse pa hvorfor det er en forskjell i tidshorisonten, vises det til at mye kan oppsta
innen en 5-ars periode og det er dermed vanskelig & lage en konkret plan for sé langt frem i tid. I
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den forlengelse vises det ogsa til at tilstand pa bygningsdeler ma alltid vurderes. Eksempelvis
vises det til at selv om et element i teorien har en levetid pa 30 ar, sa kan det i praksis vare 40
eller 50 &r, og kan forskyves da mer prekare elementer ma prioriteres.

Nér det gjelder hvordan midlene fordeles oppgis det at hver host gjennomgar alle seksjonssjefene
sammen med avdelingssjefen hvilke vedlikeholdsprosjekter som ber prioriteres. Her far
seksjonssjefene mulighet til 4 spille inn det de mener ber prioriteres. I prioriteringen oppgis det at
det legges vekt pa & holde byggene i forsvarlig stand. I den forlengelse vises det til at
brannsikkerhet, lekkasjer og HMS er forsteprioritet. Hver seksjonssjef far tildelt hvert sitt arlige
budsjett i lapet av november/desember. Tidligere har budsjettfordelingsprosessen foregatt i1
januar/februar, men den er na flyttet til november/desember for at seksjonssjefene skal vare klare
til & iverksette bestemmelser ved arsskifte. I intervju oppgis det at budsjettet blir fordelt mellom
de ulike seksjonene etter en vurdering opp mot alder pd bygningsmassen, og etter hvilken type
drift bygningen har. Det vises til at eldre bygninger har et helt annet vedlikeholdsbehov
sammenlignet med en nyere bygning. De yrkesfaglige skolene er og mer ressurskrevende og har
storre kostnader. Dette henger sammen med at det er mer komplekse bygg.

Det opplyses at organisasjonen er inndelt i fem seksjoner som forholder seg til ett samlet
overordnet budsjett. Intervjuene viser at seksjonssjefene har god kjennskap til egne bygg, men i
mindre grad til bygningsmassen som forvaltes av de evrige seksjonene. Dette fremheves som en
faktor som kan gjere budsjettprosessen, herunder fordeling av midler mellom seksjonene,
krevende. Flere informanter viser til at seksjonssjefene i stor grad opplever at
vedlikeholdsbehovene er storst innenfor egen portefolje. Dette beskrives som en naturlig
konsekvens av at innsikten i de gvrige seksjonenes bygg er begrenset. Manglende oversikt pa
tvers gjor det ifelge informantene utfordrende 4 sammenligne behov og prioritere midler pa tvers
av seksjonene. Det opplyses videre at det derfor brukes noe tid pa & komme til enighet om
budsjettfordelingen. Dette knyttes til at seksjonssjefene har et tydelig eierskap til egne bygg og
tilherende vedlikeholdsbehov. Enkelte informanter peker pé at bedre innsikt i gvrige seksjoners
bygningsmasse kunne veart oppnadd gjennom felles befaringer. Samtidig fremheves tidsmangel
som en begrensende faktor for gjennomforing av slike tiltak.

Intervjuene viser sprikende oppfatninger av ressurssituasjonen. Noen informanter opplever at det
er samsvar mellom politiske foringer og tilgjengelige ressurser, og at virksomheten har god
kontroll. I denne sammenhengen vises det til at omorganiseringen, der drift og vedlikehold ble
etablert som egen avdeling, har bidratt til ekt oppmerksomhet og prioritering av disse oppgavene.
Andre av de intervjuede mener imidlertid at det er for lite midler hvert ar, og at arlige
budsjettbegrensninger medferer at planlagte tiltak ma utsettes. Opplevelsen er samtidig at det
stort sett er mulig & holde byggene 1 god stand, men at det vil alltid veere mulig & gjore mer. I den
forlengelse vises det til at det vil og vare forskjellige meninger om hvilken standard en skal legge

seg pa.

Vi har ogsé spurt driftslederne, representantene pa fylkestinget og brukerrepresentantene om
hvorvidt de mener det er tilstrekkelig politisk prioritering av ressurser til planmessig vedlikehold.
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Figur 8, Svarfordeling pa pastand: «Det er tilstrekkelig politisk prioritering av ressurser til
planmessig vedlikeholdy (N=51)
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Kilde: Sporreundersokelsen

Figur 8 viser at 8 av driftslederne og 5 av fylkestingrepresentantene er enig og helt enige 1
pastanden. Dette utgjor 36% og 31%. Det er samtidig 4 driftsleder, 5 brukerrepresentant og 2
fylkestingrepresentant som har svaert uenig, og helt uenig. De fleste fylkestingrepresentantene har
riktignok svart 3 og er altsa verken uenige eller enige i pastanden. Dette gjelder ogsa 5
driftsledere, og 3 brukerrepresentanter. Det er ogsd 10 respondenter som har svart at de «vet
ikke». Gjennomsnittlig svar pd spersmélet var 3,3 hos driftslederne og fylkestingrepresentantene,
samt 2.4 hos brukerrepresentantene.

Seksjonssjefene for drift og vedlikehold forholder seg som sagt tidligere 1 hovedsak til to
budsjettposter: ordincert vedlikehold og spesielt vedlikehold. Budsjettet for ordinart vedlikehold
dekker lopende vedlikeholdsoppgaver, mens budsjettet for spesielt vedlikehold omfatter tiltak
med hoyere kostnader som faller utenfor det ordinzre vedlikeholdet. Intervjuene viser at bygg
med hoy tilstandsgrad, det vil si bygg 1 darlig teknisk tilstand, felges opp 1 et langsiktig
perspektiv. For disse byggene foretas det vurderinger av om ordinert vedlikehold er tilstrekkelig,
eller om det er behov for sterre rehabiliteringstiltak. Dersom det foreligger planer om omfattende
rehabilitering, sekes det & begrense bruken av midler til storre vedlikeholdstiltak. Samtidig kan
enkelte vedlikeholdstiltak likevel bli iverksatt, ettersom det i praksis kan g flere ar for en
rehabilitering gjennomfores.

Noen av de intervjuede fremhever at det er lite midler til ordinzert vedlikehold og at tiltakene
knyttet til dette har okt i pris. Eksempelvis blir det trukket frem at tekniske anlegg er blitt mer
kompliserte enn de var tidligere og at komponenter har kortere levetid. Derfor kreves det mer
midler til vedlikehold av disse. Dersom det er nedvendig og kostnadene er spesielt haye, kan
midlene avsatt til spesielt vedlikehold brukes for & holde tilstanden vedlike. Fra intervjuene
fremgér det samtidig at det er et tett samarbeid med ekonomiradgivere og at det gjennomfoeres
cirka 300 drift- og vedlikeholdsprosjekter i lapet av et ar.
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I sperreundersegkelsen er nesten samtlige av driftslederne enige i at vedlikeholdsmidlene blir
optimalt utnyttet. 1 av representantene for bruker av bygget har svart «helt uenig» i pastanden.

Figur 9, Svarfordeling fra driftslederne og brukerrepresentanter pd pdstand: «Avsatte
vedlikeholdsmidler blir optimalt utnyttety (N=35)
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Kilde: Sporreundersokelsen

I intervju oppgis det at i tillegg til det planlagte vedlikeholdet er det en kontinuerlig vurdering og
justering av innmeldte og oppsatte tiltak, opp mot dagens situasjon, og hva som ma prioriteres
opp mot budsjettet. Dette er blant annet tema pa ukentlige meter mellom avdelingssjefen og
seksjonssjefene for bygg, drift og vedlikehold. I tillegg avholdes det mote med ekonomiradgivere
innen ekonomi og eiendom én gang i méneden. Det vises til at det, i samarbeid med alle
seksjonssjefene, arbeides med & omdisponere midler etter behov for & holde virksomheten
innenfor det samlede budsjettet. Dersom det imidlertid skulle oppsta behov for et storre tiltak, ma
det lages en egen politisk sak hvor det bes om midler til gjennomfering av tiltaket. Det oppgis at
dette gjores svert sjelden.

I intervju vises det til at alle byggene har driftspersonell som er fast ansatte og som har kontroll
pa tilstanden fra dag til dag. Seksjonssjefene oppgir a ha tett samarbeid og dialog med
driftspersonellet og at dette sikrer arbeidsflyten i1 vedlikeholdsarbeidet. Hver seksjonssjef har
ansvar for mellom fire og sju skoler. Det pekes pé at driftspersonellets daglige tilstedeverelse i
byggene gir et viktig grunnlag for identifisering av vedlikeholdsbehov. Prioriteringer av tiltak
skjer normalt 1 dialog mellom seksjonssjefer og driftsledere, mens den endelige
beslutningsmyndigheten ligger hos seksjonssjefene. Driftslederne har imidlertid myndighet til a
iverksette enkelte tiltak selv:

- Akutte uforutsette hendelser, eksempelvis lekkasjer,
- Mindre tiltak uten storre gkonomiske konsekvenser, som det oppgis & vare 1
starrelsesorden kr. 10 000.
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- Lepende vedlikehold innenfor gitte rammer, slik som filterbytter, service ol.

Det oppgis at seksjonssjefene informeres lopende og i etterkant ved slike tiltak. Alle
seksjonssjefene opplever at de har tett dialog med driftslederne, at der i daglige kontakt med alle
driftslederne, at de har god kontroll pa det som skjer, og at dialogen med driftslederne fungerer
godt.

Péastanden «det er lett & holde oversikt over mine arbeidsoppgaver» ble stilt til driftslederne.
Majoriteten har, slik figuren over viser, svart at de er helt enige i at det er lett & holde oversikt
over deres arbeidsoppgaver. Det er ingen av driftslederne som mener at det ikke er lett & holde
oversikt over deres arbeidsoppgaver.

Figur 10, Svarfordeling pd pastand: «Det er lett d holde oversikt over mine arbeidsoppgavery
(N=22)
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Kilde: Sporreundersokelsen

I intervju vises det til at inntrykket til seksjonssjefene er at dette stemmer, og at dette henger
sammen med bruken av Facilit. Dette da det oppleves som enkelt & folge saker i systemet og at
det er oversiktlig.

3.2.6  SAMARBEID MELLOM BRUKERNE AV BYGGET OG DRIFT

Fylkeskommunen har tjenesteavtaler som regulerer roller, ansvar, plikter, rettigheter og tjenester
knyttet til drift og renhold av fylkeskommunale bygg.

Det er i dag én tjenestenivaavtale for drift og vedlikehold og én for renhold. Det er informert om
at det er et pagdende arbeid a utarbeide en felles tjenestenivdavtale for disse omradene, og at dette
vurderes som viktig a fa gjort. Det vises 1 den sammenheng til at renhold er en viktig del av
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vedlikehold. I intervju blir dette bekreftet, og det blir vist til av enkelte at dette vil tydeliggjore
ansvarsforhold mellom de som jobber med drift og vedlikehold og de som jobber med renhold.
Andre informanter mener at det er et behov for en felles tjenestenivaavtale for a forbedre
samarbeidet mellom driftspersonellet og renholdspersonellet. Det hevdes at det med dagens
praksis er «grasoner» for hvem som er ansvarlig for hva, og at det er motstridende elementer i de
to tjenesteavtalene. Det pekes 1 intervju pa at spesielt ansvarsforhold og oppgavefordeling ber
presiseres — ogsa hvilke oppgaver det skal vare samarbeid om.

Vi far opplyst i mail per april 2026 at den nye tjenesteniviavtalen skal vaere ferdig og innfort i
lopet av 2026. For gyeblikket (april 2026) utarbeides det et utkast for & sammenstille en felles
versjon mellom bygg, drift og vedlikehold og renhold. Nér dette utkastet er ferdigstilt vil det
lages en arbeidsgruppe som involverer driftspersonell og avdelingsledere/rektorer pé skolene.

Figur 11 viser 4 pastander som ble stilt til representantene for brukerne av byggene i
sporreundersokelsen. Pdstandene er knyttet til rapportering, samarbeid og ansvarsforhold ovenfor
driftspersonellet ved hver enkeltes skole.

Ferrest er enig i pastanden om at det er enkelt & folge med pa hva som skjer med de forholdene
som den enkelte melder inn. Gjennomsnittssvaret pd denne pastanden er 3,27 noe som tilsier en
vurdering 1 svak positiv retning. Dette utgjorde 5 brukerrepresentanter som var enig eller helt
enig, 2 som var uenig, og 4 som verken var enig eller uenig.

De tre andre pastandene i figuren er flere av respondentene mer enige i. Hoyest gjennomsnittsvar
har pastanden «det er enkelt & legge inn meldinger om feil og mangler». Majoriteten av
respondentene er enige i denne péstanden. Dette utgjorde 8 brukerrepresentanter som var enig
eller helt enig.
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Figur 11, Representantene for bruker av bygg sine gjennomsnittlige svar til noen utvalgte
pdstander (N=13)
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Undersgkelsen viser ogsa at meldinger om lgpende vedlikeholdsbehov fra brukerne i hovedsak
gis direkte til driftsleder. Det var 92,3% som oppga dette som metode, mens de resterende 7,7 %
oppga annet.

I intervju med seksjonssjefene oppgis det at inntrykket er at det er et godt samarbeid mellom drift
og brukersiden. Dette knyttes opp mot bruken av Facilit, at det er enkelt & folge den innmeldte
saken. Videre oppgis det at driftslederne har faste samarbeidsmeter med rektorer og
avdelingsledere hver fjortende dag.

Figuren 12 viser to pastander som ble stilt til driftslederne i sperreundersekelsen. Pastandene er
knyttet til rapportering/ samarbeid og egenevaluering av oppfelging.

De fleste av respondentene er tilsynelatende enige i pastandene om at brukere gir tilfredsstillende
informasjon om problemene de rapporterer. Det er én driftsleder som har svart uenig pé at
innmeldte behov blir gjennomfert 1 rimelig tid og at brukerne gir tilfredsstillende informasjon om
problemene de rapporterer. Dette trekker snittet ned.
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Figur 12, Driftsledernes gjennomsnittlige svar til utvalgte pdastander (N=22)
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3.2.7 KOMPETANSE

I eiendomsstrategiens handlingsplan er det folgende mélsettinger med tanke pa kompetanse blant
de ansatte: «Kompetanseplaner for renholdere og driftspersonell skal utarbeides innen utgangen
av 2023». Vi far opplyst at dette ikke er gjort.

Intervjuene viser samtidig at fylkeskommunen har pabegynt en kartlegging av driftsansattes
kursbakgrunn. Det oppgis i intervju at fylkeskommunen tidligere ikke har hatt tilstrekkelig
oversikt over hvilke kurs denne gruppen har gjennomfeort.

Det papekes at bygningene er ulike, noe som medferer varierende krav til kurs og kompetanse
avhengig av hvilke bygg de ansatte arbeider i. Enkelte bygg stiller for eksempel krav om
fallsikringskurs.

Fylkeskommunen arbeider nd med a systematisere hvilke kompetansekrav de ulike byggene
stiller, samt hvilken kompetanse driftsansatte skal ha ved ansettelse. Det understrekes samtidig at
fylkeskommunen tidligere ikke har hatt tilstrekkelig systematikk i dokumentasjon og arkivering
av driftsansattes kurskompetanse.

Ansvar for oppfelging av kurskompetanse har ligget hos den enkelte personalleder, men
dokumentasjonen har vart handtert pa ulike mater. Fylkeskommunen er né i ferd med & ta i bruk
et nytt ERP-system (virksomhetsstyringssystem), hvor all personaloppfelging skal dokumenteres
- herunder oversikt over kurs og kompetanse.

Figuren nedenfor viser driftslederne, fylkestingrepresentantene og brukerrepresentantenes syn pa
om hvorvidt de mener det er god kompetanse pa eiendomsforvaltningen i fylkeskommunen.
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Figur 13, Svarfordeling pd pastand: «God kompetanse pd eiendomsforvaltningen i
fyvlkeskommuneny (N=51)
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Figuren viser at de fleste av driftslederne er enige i pastanden om at det er god kompetanse pa
eiendomsforvaltningen i1 fylkeskommunen. 9 av driftslederne har svart «helt enige» 1 pastanden.
Ogsa flertallet av fylkestingrepresentanter mener kompetansen er god. Svarfordelingen blant
representantene for bruker av bygget er jevnere fordelt. De fleste av brukerrepresentantene har
svart at de verken er enige eller uenige i pastanden.

I intervju blir det oppgitt at kompetanse ved planlegging og prioritering av vedlikeholdet sikres
gjennom utdanning og erfaring ved ansettelser. I tillegg at det settes opp kurs dersom det er nyttig
eller er behov. Det oppgis at seksjonssjefene har ulik faglig bakgrunn, blant annet som elektriker,
tomrer, arkitekt og innen ventilasjon. Det vises til at dette gjor at de utfyller hverandre godt, og at
de samlet sett har god kompetanse. Det er ogsa opprettet noen fokusgrupper innenfor enkelte
fagomréde, blant annet tilfluktsrom og vannbehandling, og at disse da har spesialkompetanse
innen disse omradene. I tillegg vises det til at de ogsa bruker hjelpemidler bade internt og
eksternt for 4 treffe de riktige prioriteringene.
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3.2.8 VURDERING

Revisjonskriteriene i kapittel 3.1 tar utgangspunkt i lovkrav, nasjonale anbefalinger og
fylkeskommunens egne vedtak og malsettinger for eiendomsforvaltningen. I dette kapittelet
vurderes funnene 1 kapittel 3.2 opp mot disse kriteriene, med sa&rlig vekt pa om fylkeskommunen
har etablert et rasjonelt system for planlegging, styring og oppfelging av vedlikeholdet av
bygningsmassen.

Samlet sett viser funnene at fylkeskommunen har etablert flere sentrale elementer som
understotter planmessig og verdibevarende vedlikehold. Det er imidlertid noen
forbedringspunkter i arbeidet. Dette begrunner vi ut fra en samlet vurdering av punktene under:

Rasjonelt system for planlegging og styring av vedlikeholdet

Revisjonskriteriene stiller krav om at fylkeskommunen ber ha et rasjonelt system for planlegging
og styring av eiendomsforvaltningen. Funnene viser at fylkeskommunen har etablert FDVU-
systemet Facilit som et sentralt verktoy for planlegging, giennomfoering og oppfelging av
vedlikeholdstiltak. Systemet benyttes bade av driftspersonell og seksjonssjefer, og inneholder
informasjon om bygg, areal, teknisk tilstand, kostnader og lovpalagt dokumentasjon. Dette tilsier
at det foreligger et grunnleggende system for planlegging og styring av vedlikeholdet.

Samtidig viser funnene at det oppleves at det er ulik praksis for hvordan systemet benyttes.
Varierende bruk av systemet grunnet ulik opplearing i systemet kan innebare en risiko for &
svekke systemets funksjon som helhetlig styringsverktay. Etter revisjonens vurdering innebaerer
dette at fylkeskommunen har et system for planlegging og styring av vedlikeholdet, men at det er
en risiko for at systemet ikke fullt ut benyttes eller folges opp pa en mate som sikrer ensartet og
etterprovbar styring.

Oversikt over bygningsmassen og teknisk tilstand

Revisjonskriteriene forutsetter at fylkeskommunen har oversikt over bygningsmassen, herunder
teknisk tilstand og estimerte vedlikeholdsbehov.

Funnene viser at fylkeskommunen gjennomferer tilstandskartlegginger ved bruk av MultiMap, og
at det foreligger kartlegginger fra 2017, 2020 og 2022. Kartleggingsfrekvensen avviker fra det
som er lagt til grunn i eiendomsstrategien. Dette da eiendomsstrategien oppstiller hvert andre &r,
men praksis er at det gjores hvert fjerde ar. Revisjonen mener at praksis ber samsvare med
oppsatte mél. Dersom fylkeskommunen vurdere at det er hensiktsmessig med en 4 &rs intervall
ber dette ogsa gjenspeiles 1 strategien. Vi anbefaler derfor at dette sikres 1 revideringen av
eiendomsstrategien.

Den siste kartleggingen viser en samlet vektet teknisk tilstandsgrad pd 1,08, som er bedre enn
fylkestingets vedtatte mal om at gjennomsnittlig tilstandsgrad ikke skal vare darligere enn 1,2. 1
sparreundersokelsen fremgér det at de fleste respondentene opplever at tilstanden pa
bygningsmassen er god. Det er etter revisjonens vurdering positivt at majoriteten av
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respondentene opplever bygningsmassens tilstand som god, bade samlet sett og for de byggene
de selv er tilknyttet.

Kartleggingene gir ogsa oversikt over oppgraderingsbehov og kostnadsanslag, og utgjer et viktig
beslutningsgrunnlag for planlegging og prioritering av tiltak. Revisjonen har og fatt en
gjennomgang av funksjonene 1 Facilit, og gjennomgatt investerings- og utviklingsplan med
tilherende resultat fra areal- og funksjonsanalyse for hver skole. Basert pa gjennomgangene er
revisjonen sin vurdering at fylkeskommunen har oversikt over den fylkeskommunale
bygningsmassen i trdd med anbefalte foringer.

Planlegging og prioritering av vedlikeholdstiltak

Revisjonskriteriene legger til grunn at planlegging og prioritering av vedlikeholdstiltak ber
baseres pé vedtatte mal, byggenes tilstandsgrad og langsiktige planer.

Funnene viser at tilstandskartlegginger, areal- og funksjonsanalyser inngar i grunnlaget for
prioriteringer, og at det foreligger en investerings- og utviklingsplan for videregaende skoler.
Videre skjer den lopende planleggingen av vedlikeholdstiltak i Facilit, og seksjonssjefene har
ansvar for & planlegge tiltak flere ar frem i tid. Dette skjer i tett dialog mellom driftslederne,
seksjonssjefene og avdelingssjefen. Noe som vurderes som positivt. Det oppgis ogsé at
seksjonene sammen samarbeider for & omdisponere midler etter behov for & holde virksomheten
innenfor det samlede budsjettet, og at det unntaksvis bes om utvidede rammer som enkeltsaker
underveis 1 budsjettdret, noe som er i trdd med oppsatte méil.

Samtidig fremkommer det at seksjonssjefene har ulik tidshorisont i planleggingen, og at
manglende oversikt pa tvers av seksjonene gjor at prioritering av midler oppleves som krevende.
Revisjonen vurderer at dette kan svekke muligheten for helhetlige og sammenlignbare
prioriteringer pa tvers av bygningsmassen. Etter revisjonens vurdering er kriteriet delvis oppfylt,
og det ber vurderes tiltak for & sikre samlet oversikt og sammenlignbarheten pa tvers av
seksjonene.

Kompetanse

Revisjonskriteriene stiller krav om at fylkeskommunen ber ha tilstrekkelig kompetanse til &
planlegge og prioritere vedlikehold, og at det ber foreligge kompetanseplaner for driftspersonell
og renholdere.

Funnene viser at seksjonssjefene samlet sett opplever & ha bred og relevant fagkompetanse, og
bade intervju og sperreundersokelse indikerer at kompetansen 1 eiendomsforvaltningen i
hovedsak oppleves som god.

Samtidig viser funnene at kompetanseplaner for drift og renhold ikke er utarbeidet, til tross for at
dette er en uttrykt mélsetting i eiendomsstrategiens handlingsplan. Det vises til i intervju at
fylkeskommunen har pabegynt en kartlegging av driftsansattes kursbakgrunn, a systematisere
hvilke kompetansekrav de ulike byggene stiller, samt hvilken kompetanse driftsansatte skal ha
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ved ansettelse. Det oppgis at innforingen av et nytt ERP-system skal fore til en mer systematisk
oppfelging og bedre dokumentasjon pa omridet. Revisjonen mener at det er positivt at det er
pabegynt et arbeid med a kartlegge og systematisere kompetanse oppfolging blant driftspersonell.
Tiltakene anses som viktig for & sikre at fylkeskommunen har nedvendig kompetanse innen
vedlikehold. Vi anbefaler derfor at arbeidet med kompetanse folges opp 1 trdd med oppgitte
intensjoner. Vi anbefaler ogsa at fylkeskommunen sikrer at det utarbeides kompetanseplaner i
trad med egne oppsatte mal.

3.2.9 ANBEFALINGER

Vi anbefaler fylkeskommunen é:

o Sikre systematisk opplaering i Facilit

e Sikre samsvar mellom praksis og eiendomsstrategiens foringer for tilstandskartlegging

e Vurdere tiltak som kan styrke samlet oversikt og sammenlignbarheten pé tvers av
seksjonene

e Folge opp pabegynt arbeid med kartlegging og systematisering av kompetanse

e Utarbeider kompetanseplaner i1 trdd med egne malsettinger
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3.3 LIVSSYKLUSKOSTNADER I INVESTERINGER

Vi er informert om at fylkeskommunen bruker livssykluskostnadsanalyser i byggeprosjekter for &
velge materialer. Analysene tar hensyn til bade innkjepskostnader og forventede framtidige
vedlikeholdskostnader. Fylkeskommunen legger vekt pa & vurdere materialvalg i et
livslapsperspektiv. Det oppgis at fylkeskommunen i stor grad baserer seg pa radgivere, men at de
ogsé selv har brukt ISY Calcus, som er et kalkulasjonsverktey hvor enn kan kalkulere
byggekostnader, livssykluskostnader og klimagassutslipp.

Vi har bedt om dokumentasjon pa hvordan fylkeskommunen vurdere livssykluskostnader ved
anskaffelser av bygg og nye investeringsprosjekt. Fylkeskommunen har i den sammenheng
oppgitt at det ikke foreligger dokumentasjon pa dette.

Fra intervjuene fremgar det at bygg, drift og vedlikehold til en viss grad er involverte i
investeringsprosjekter. Flere intervjuede viser til at de i ulike mater og grader har blitt involvert 1
planleggingsdelen av investeringsprosjekter. Eksempelvis vises det til at de har vaert deltakende i
materialvalg, utstyr og lasesystemer.

Enkelte av de intervjuede viser ogsa til at det er et godt samarbeid, hvor det som har med driften
av byggene, blir fanget opp. Det vises blant annet til at renhold 1 ekende grad far komme med
innspill p4 hva som ma hensyntas nar det gjelder renhold. Dette gjelder eksempelvis materialvalg
som gulv og overflater.

Figur 14 viser at majoriteten av driftslederne og halvparten av fylkestingrepresentantene er enige
1 pastanden om at vedlikehold blir ivaretatt i beslutning om investeringer. Dette da 11 av
driftslederne og 8 av fylkestingrepresentantene er enten enig eller helt enige 1 at vedlikehold blir
ivaretatt 1 beslutning om investeringer. Brukerrepresentantene har 1 stor grad fordelt seg mellom
at det enten ikke er enig, eller at de ikke har kjennskap til hvorvidt vedlikehold blir hensyntatt
ved investeringsbeslutninger. Det er ogsd 5 av driftslederne som ikke har kjennskap til hvorvidt
vedlikehold blir ivaretatt i beslutningen om investeringer. Gjennomsnittet totalt med alle tre
respondentgruppene medregnet er 3.5.
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Figur 14, Svar pa pastand.: «Vedlikehold blir ivaretatt i beslutning om investeringer» (N=51)
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3.3.1 VURDERING

Fylkeskommunen oppgir at de 1 praksis tar hensyn til livssykluskostnader i forbindelse med
investeringsprosjekter. Det vises til at analyser av livssykluskostnader benyttes for & gjore mer
helhetlige materialvalg, der bade innkjepskostnader og forventede fremtidige
vedlikeholdskostnader vurderes. Det oppgis at slike vurderinger gjennomferes bade ved bruk av
eksterne rddgivere og, 1 enkelte tilfeller, ogsa internt i fylkeskommunen. Dette indikerer at
fylkeskommunen har en bevissthet om betydningen av et livslapsperspektiv ved investeringer.

Samtidig viser funnene at vurderinger av livssykluskostnader 1 liten grad er systematisk
dokumentert. Fylkeskommunen har selv opplyst at det ikke foreligger skriftlig dokumentasjon
som viser hvordan livssykluskostnader er vurdert ved konkrete anskaffelser av bygg og nye
investeringsprosjekter. Manglende dokumentasjon svekker etterprevbarheten av om
livssykluskostnader faktisk inngar som et besluttende grunnlag i investeringsprosessene.

Pa denne bakgrunn anbefaler vi at fylkeskommunen etablerer eller styrker rutiner som sikrer
dokumentasjon av vurderinger av livssykluskostnader ved anskaffelser av bygg og nye
investeringsprosjekter, blant annet for a styrke etterprovbarheten i beslutningsgrunnlaget.

3.3.2 ANBEFALINGER

Vi anbefaler fylkeskommunen a:

o Etablere eller styrke rutiner som sikrer dokumentasjon av vurderinger av
livssykluskostnader ved anskaffelser av bygg og nye investeringsprosjekter.
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3.4 RAPPORTERING

3.4.1 RAPPORTERING TIL POLITISK NIVA

I intervju oppgis det at rapportering til politisk nivd om forvaltning og vedlikehold av
bygningsmassen i hovedsak skjer gjennom eiendomsstrategien, skolebruksplanen og budsjett- og
okonomiplanprosessen. Det vises til at fylkeskommunen arbeider systematisk med
tilstandskartlegging av bygg, og at denne kartleggingen i hovedsak inngar som del av
beslutningsgrunnlaget i budsjett- og ekonomiplanbehandlingen.

Videre oppgis det at tilstandskartleggingen normalt ikke rapporteres som egne politiske saker,
men inngar i starre saker som gkonomiplan, eiendomsstrategi og skolebruksplan. Det pekes pa at
synlighet og detaljeringsgrad i informasjonen om tilstand og vedlikeholdsbehov varierer, og at
informasjonen i hovedsak presenteres pa et overordnet nivé, dels som vedlegg til sentrale plan-
og strategisaker.

I intervju fremgar det at politisk niva i stor grad har delegert ansvaret for prioriteringer innenfor
vedlikehold til administrasjonen, innenfor fastsatte ekonomiske rammer. Prioriteringene
beskrives som stramme, og administrasjonen prioriterer tiltak for a opprettholde en akseptabel
tilstandsgrad pé bygningsmassen. Det er ogsa oppgitt at fylkeskommunen har prioritert
verdibevarende vedlikehold etter sjablongmessig norm, og mener det optimaliserer
driftsekonomien over tid.

Det pekes pd 1 intervju at det over tid har vaert en volumekning 1 bygningsmassen uten tilsvarende
okning i1 vedlikeholdsutgiftene, blant annet som folge av innsparing og omstilling 1
fylkeskommunen. Dette har medfert behov for strengere prioriteringer. Samtidig fremholdes det
at fylkeskommunen tidligere har hatt perioder med planmessig opptrapping av
vedlikeholdsnivaet, blant annet med sikte pa & nerme seg normtall i sektoren.

Videre opplyses det at det arbeides med & presentere resultatene fra tilstandskartleggingen pé en
mer nyansert og forstaelig mate, for a tydeliggjore hva kartleggingen innebarer. Det pekes pa at
tilstandsgrad gir en indikasjon pa tilstand, men at dette ikke benyttes som et entydig
beslutningsgrunnlag, blant annet fordi forhold knyttet til funksjon, risiko og eksterne krav ogsa
inngér 1 prioriteringene.

I sperreundersokelsen ble fylkestingrepresentantene bedt om a ta stilling til pastander som
omhandlet hvorvidt de opplever en tilstrekkelig rapportering innen vedlikehold. Figur 15 viser de
tre pastandene som ble stilt.
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Figur 15, Fylkestingrepresentantenes gjennomsnittlige svar til utvalgte pastander (N=15)
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Noen av respondentene er uenige i at de far tilstrekkelig informasjon om tilstanden til
bygningsmassen (20 % svarte «2» pa skalaen). Noe flere er enige i at de som folkevalgte far
tilstrekkelig informasjon om vedlikeholdsbehovet i bygningsmassen, og det er flere som er enige
enn uenige 1 pastanden. I snitt sa er de folkevalgte verken uenige eller enige i at de fér
tilstrekkelig informasjon om hvilke skonomiske konsekvenser manglende vedlikehold kan fa pa
sikt.

Vi spurte ogsé driftslederne og brukerrepresentantene i sperreundersgkelsen om hvorvidt de
mener rapporteringen til politisk ledelse er tilstrekkelig. Svarfordelingen fra dette spersmaélet er
imidlertid ikke inkludert som en egen figur i rapporten, siden 69 % av brukerrepresentantene og
68 % av driftslederne har svart «vet ikke». Dette indikerer samtidig at et stort flertall av bade
brukerrespondentene og driftslederne har et svakt eller begrenset forhold til den politiske
rapporteringen.

Nér det gjelder hvorvidt respondentene opplever at det er tydelig fokusering pa bygningsmessig
vedlikehold i fylkeskommunens gkonomiplan og budsjett fremkommer det av figur 15 at det er
en sprikende oppfatning. Det er en bred fordeling av svar pé skalaen. Majoriteten er imidlertid
enten neytrale eller enige 1 pastanden. Det er altsd slik at de fleste er enige 1 at det er et tydelig
fokus pa vedlikehold 1 gkonomiplaner og arsbudsijett.

Driftslederne er den respondentgruppen som er mest enig 1 pistanden. Fem av driftslederne har
svart seg helt enig i at de opplever at en tydelig fokusering pd bygningsmessig vedlikehold 1
fylkeskommunens gkonomiplan og budsjett, men det er ogsé fire av de som har svart 2 og altsé er
uenige.
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Tre av fylkestingsrepresentantene har svart helt enig 1 pastanden. En av respondentene fra denne
gruppen har svart 2, og opplever altséd ikke at det er en tydelig fokusering pa bygningsmessig
vedlikehold i fylkeskommunens gkonomiplan og budsjett. Tre av brukerrepresentantene har ogsa
svart dette.

Figur 16, Svarfordeling pd pdstand: Opplevelse av tydelig fokusering pa bygningsmessig
vedlikehold i fylkeskommunens okonomiplan og budsjett (N=51)
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3.4.2 GJENNOMGANG AV POLITISKE SAKER

Vi har gjennomgatt fylkeskommunens budsjett- og skonomiplaner for perioden 2023-2025 samt
arsmeldinger for 2022-2024, for 4 underseke hvordan vedlikeholdsarbeidet omtales i sentrale
styringsdokumenter. I tillegg har vi gjennomgétt hvilke vedlegg som folger de politiske sakene,
samt andre saker som er lagt frem for politisk behandling der vedlikehold kan ha vart tema.

Gjennomgangen viser at det varierer hvilke vedlegg som er lagt ved de samme sakene fra 4r til ar.
I behandlingen av skolebruksplanen 1 2023 er for eksempel investerings- og utviklingsplan for
fylkeskommunale bygg 2024-2031 vedlagt den politiske saken, mens det 1 2024 vises til en areal-
og funksjonsanalyse i et vedlegg. I skolebruksplanene redegjores det ogsa for status ved de
enkelte skolene.

I Investerings- og utviklingsplan 2024-2031, som var vedlagt skolebruksplanen i 2023,
redegjores det for tilstandsgrad for hver skole. Det fremgér ogsa hva planen omfatter og hvordan
den er ment a brukes. Planen inkluderer blant annet kolonner for tilstandsanalyse, areal- og
funksjonsanalyse samt kunnskapsgrunnlag for skolebruksplanen. Det fremgér videre at planen er
en forstegenerasjonsplan som skal videreutvikles over tid, og at den identifiserer
investeringsbehov og gir grunnlag for prioriteringer. Planen skal sees i ssmmenheng med sak om
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skolebruksplan og ekonomiplan, og er utarbeidet av bygg- og eiendomsavdelingen i samarbeid
med opplaringsavdelingen. Videre redegjores det for tilstandsanalysen pa folgende mate 1
planen:

Tilstandsanalyser blir foretatt annethvert dr (sist foretatt i 2022), og forteller om
bygningenes tekniske tilstand. Det er vedtatt at giennomsnittlig tilstandsgrad for
bygningsportefoljen skal holdes pa maksimum 1,2. Tilstandskartleggingen blir foretatt ved bruk
av verktayet MultiMap, som er utviklet av Multiconsult for d enkelt samle og analysere relevant
bygningsinformasjon. Tilstandskartleggingen blir foretatt pd de byggetekniske elementene med
bakgrunn i NS3424 Tilstandsanalyse av byggverk. Dette omfatter blant annet beering, fundament,
elektriske installasjoner, heis og utendorsarealer. Tilstandsgrad (TG) 0 betyr at det ikke er noen
avvik, TG betyr mindre eller moderate avvik, TG2 betyr vesentlige avvik og TG3 betyr store
eller alvorlige avvik.

Videre viser gjennomgangen at Investerings- og utviklingsplan 2026-2033 er vedlagt
Okonomiplan 2026-2029 — drsbudsjett 2026, behandlet 9. desember 2025. Av planen fremgér det
at det i arene etter siste tilstandskartlegging er gjennomfert flere storre rehabiliteringsprosjekter,
og at det som felge av dette er vesentlige avvik mellom tilstandsgrader malt i 2022 og faktisk
tilstand. Det opplyses derfor at fylkesdirektoren har valgt & ikke publisere tilstandsgrader i denne
rapporten.

V1 har ikke funnet Investerings- og utviklingsplan ved gjennomgang av skolebruksplan eller
okonomiplan 1 2025.

Gjennomgang av budsjett- og ekonomiplaner for 2023-2025
Ved gjennomgang av budsjett- og ekonomiplaner finner vi felgende informasjon om vedlikehold:

I budsjett- og ekonomiplanen for 2025-2028 vises det til at fylkeskommunen enda ikke har nddd
toppen av elevtallsveksten, og at denne ogsé er storre en tidligere forutsatt — serlig i midtfylket. I
tillegg refereres det til at oppfyllingsgraden pd de videregdende skolene i Rogaland er svert hoy,
noe som innebarer at fylkeskommunen har en god arealeffektivitet pa skolene sine. Dette ses pé
som grunnleggende positivt, men ogsa som en kilde til gkt slitasje og ekte behov for vedlikehold.

I budsjett- og skonomiplanen for 2025-2028 er bygg og eigedom sin drift budsjettert med
370,004 mill. kroner i 2025, 375,87 mill. kr 1 2026, 366 940 mill. kr 12027 og 361 937 mill. kr i
2028.

I budsjett- og skonomiplanen for 2024-2027 vises det til at byggevarer hadde hatt en sterk
prisvekst de siste arene. Videre star det at: «Denne prisveksten har ikke veert kompensert fullt ut
gjennom deflatoren i 2021 og 2022. Dette medforer en skjult omstilling som blant annet kan bety
at tiltakene tar lengre tid d gjennomfore eller at det kan gjennomfores feerre tiltak i aret. Over tid
vil dette medfore at fylket fdr en okt underdekning til vedlikehold.»
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Det refereres ogsa til at den svert hoye oppfyllingsgraden i1 de videregdende skolene i Rogaland,
medferer gkt slitasje og okt behov for finansiering av lopende og planlagt vedlikehold.

En annen utfordring som pekes pé er knyttet til driftskostnader i de arealene fylkeskommunen
leier: «Fylket leier for tiden om lag 65.000 kvadratmeter. I standard leieavtaler dekker utleier
utvendig vedlikehold, mens leietaker normalt dekker det innvendige vedlikeholdet. Dette
medforer at vi har drifiskostnader pa om lag 1 mill. kroner i leide arealer. Fylkesdirektoren har
ikke funnet rom for d styrke budsjettet, og kostnaden md dekkes innenfor egen budsjettramme.
Dette kan fa konsekvenser for drift og vedlikehold av var egeneide bygningsmasse.»

I budsjett- og ekonomiplanen for 2024-027 er bygg og eiendom sin drift budsjettert med 295,32
mill. kr i 2024, 300,143 mill. kr i 2025, 300,762 mill. kr i 2026 og 287,466 mill. kr i 2027.

I rammeoversikten vises det blant annet til den gkonomiske effekten av diverse prisjusteringer,
eksempelvis som en ekstraordiner prisstigning pa renholdsrekvisita. Det bes ogsa i
rammeoversikten om 0,2 mill. kr til drift og vedlikehold av en bussterminal i Haugesund, som
ikke tidligere var 1 eiendomsportefoljen.

I budsjett- og skonomiplan for 2023-2026 er det ikke nevnt noe spesifikt knyttet til
fylkeskommunens forvaltning av sin bygningsmasse. Vedlikehold var pa dette tidspunktet en del
av stabsavdelingen bygg og eiendom. Bygg og eiendom sin drift var budsjettert med 293 581 000
kr 12023, 291 278 000 kr i 2024, 284 114 000 kr i 2025 og 278 171 000 kr i 2026.

Videre vises det i rammeoversikten til budsjett- og ekonomiplan for 2023-2026 at
materialkostnader har steget i lopet av 2022, og at for & «opprettholde kjopekraften pa samme
reelle nivd som i 2022 anbefaler fylkesdirektoren d legge inn en justering av
vedlikeholdsbudsjettet utover ordincer prisvekst pd varer og tjenester». Det refereres til at
byggekostnadsindeksen for boligblokker (materialer) egkte med 10,3 % fra august 2021 til august
2022, om lag 7 % utover ordinzr prisvekst. Fylkesdirekteoren anbefalte dermed at budsjettposten
for spesielt vedlikehold skulle okes tilsvarende, med en avtakende justering utover i
planperioden. Det ble opprinnelig lagt inn 4,5 mill. kroner 1 2023, 2,5 mill. kroner 1 2024, 1,7
mill. kroner 1 2025 og 1 mill. kroner 1 2026. I de pafelgende budsjett- og skonomiplanene er det
sa lagt inn uttrekk.

Gjennomgang av arsmeldinger 2022-2024
Ved gjennomgang av arsmeldinger finner vi felgende informasjon om vedlikehold:

I &rsmeldingen for 2024 refereres det til at fylkeshuset har et stort vedlikeholds- og
oppgraderingsbehov. Dette er en av grunnene til at det rehabiliteres og utvides.

Det vises ogsa til at en grunnleggende forutsetning i1 arene fremover er at det blir en realvekst i
frie inntekter som er stor nok til & dekke demografiske endringer, nye miljokrav, krav om
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universell utforming, behov for utbygging og kollektivtrafikk, vedlikehold av veger og
eiendommer og kostnader til nye nasjonale reformer pé de ulike feltene.

For det generelle vedlikeholdsbehovet vises det til at «for a illustrere kapitalslitet av bygninger,
inventar og utstyr er det i 2024 belastet i alt 753,9 MNOK i kalkulatoriske avskrivninger. (...)
Det er verdt d merke seg at avskrivingene okte med hele 9,4 prosent i 2023, som speiler okningen
i fylkeskommunens realkapital (bygg og anlegg).»

I samtlige av arsmeldingene i perioden 2022-2024 understrekes det folgende: «En grunnleggende
forutsetning i drene framover er at det blir en realvekst i frie inntekter som er stor nok til d dekke
demografiske endringer, nye miljokrav, krav om universell utforming, behov for utbygging av
kollektivtrafikk, nedvendig vedlikehold av veier og eiendommer og dessuten kostnader til nye
nasjonale reformer pd de ulike feltene.» Det blir fastslatt i arsmeldingen for 2024 at
fylkeskommunen mé vaere forberedt pa at dette ikke slar til, og at ekte forventninger og behov vil
veere krevende 4 komme 1 meote.

I drsmeldingen for 2023 vises det ogsa til at bygg og eiendom hadde et mindreforbruk pé 8,7
MNOK, og at 1,6 MNOK av mindreforbruket gjelder spesielt vedlikehold. I &rsmeldingen for
2022 fremkommer det ogséa et mindreforbruk pa 1,6 MNOK som gjelder spesielt vedlikehold.

3.4.3 VURDERING

Pa bakgrunn av gjennomgangen vurderer vi at fylkeskommunen har skriftlig rapportering om
bygningsmassen og vedlikeholdsarbeidet. Fylkeskommunen gir informasjon om bygningsmassen
gjennom flere sentrale styringsdokumenter, herunder gkonomi- og budsjettplaner,
eiendomsstrategi, skolebruksplaner og arsmeldinger. Dokumentene inneholder omtale av
rammer, utfordringer og overordnede konsekvenser knyttet til vedlikehold, herunder forhold som
prisvekst, okt arealbruk og behov for prioriteringer. Eksempler p dette fra budsjett- og
okonomiplanene og arsmeldingene er beskrivelse av prisvekst pa byggevarer og
materialkostnader eller av elevtallsvekst og oppfyllingsgrad pa skolene. Dette gir politisk niva
innsikt 1 gkonomiske og strukturelle rammebetingelser for forvaltningen av bygningsmassen.

Samtidig viser bade intervjuene og dokumentgjennomgangen at informasjon om tilstand,
vedlikeholdsbehov og prioriteringer 1 begrenset grad fremkommer samlet og direkte 1 de politiske
sakene. Tilstandskartleggingen inngar hovedsakelig som del av sterre plan- og strategisaker, ofte
som vedlegg, og rapporteres normalt ikke i egne saker. Prioriteringer og konsekvenser av dette
fremkommer ogsé 1 begrenset grad. En slik rapportering kan gjere det krevende for politisk nivé a
danne seg et helhetlig bilde av utvikling i tilstand og vedlikeholdsbehov over tid.

Resultatene fra sperreundersgkelsen underbygger bildet av at rapporteringen oppleves som delvis
utilstrekkelig fra politisk nivd. Fylkestingrepresentantene gir i gjennomsnitt neytrale svar pa
spersmal om hvorvidt de mottar tilstrekkelig informasjon om tilstand, vedlikeholdsbehov og
langsiktige skonomiske konsekvenser. Dette kan indikere at rapporteringen ikke 1 tilstrekkelig
grad oppleves som tydelig, utfyllende eller beslutningsstettene.
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Funnene tilsier at det kan vere behov for tiltak for a styrke de folkevalgtes opplevelse av
informasjonsgrunnlaget. Mangelfull eller lite detaljert informasjon om tilstand, behov og
konsekvenser kan gke risikoen for at vedlikehold utsettes eller nedprioriteres, med pafelgende
okte kostnader over tid. Vi anbefaler at fylkeskommunen vurderer om dagens rapportering i
tilstrekkelig grad gir politisk niva et helhetlig, nyansert og samlet bilde av tilstand,
vedlikeholdsbehov og konsekvenser knyttet til bygningsmassen, herunder hvordan informasjonen
presenteres og struktureres i sentrale styringsdokumenter.

3.4.4 ANBEFALINGER

Vi anbefaler fylkeskommunen é:

e Vurdere om dagens rapportering i tilstrekkelig grad gir politisk niva et helhetlig, nyansert
og samlet bilde av tilstand, vedlikeholdsbehov og konsekvenser knyttet til
bygningsmassen
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4 VEDLIKEHOLDSKOSTNADER

4.1 REVISJONSKRITERIER

KS fikk 1 2008 gjennomfert en undersekelse utfort av Multiconsult og PwC som viste tilstanden
og vedlikeholdsetterslepet pad den kommunale bygningsmassen. I rapporten ble gjennomsnittlig
normtall for verdibevarende vedlikehold satt til kr 170 per m?ved 60 ars levetid og kr 100 per m?
ved 30 ars levetid (inklusiv nedvendige oppgraderinger). Estimatet er basert pd NS 3454
«Livssykluskostnader for byggverk».

I KS sin veileder Bedre eiendomsforvaltning og vedlikehold — en veileder for folkevalgte og
radmenn, poengteres det at & opprettholde tilstandsnivaet pd bygg krever en érlig
vedlikeholdsinnsats. Det vises til at uten, eller ved lavt vedlikehold, vil bygget vare nedslitt etter
15-20 ar og man blir «lgpende» mellom akutte situasjoner og offentlige palegg som krever
ekstraordinare bevilgninger. Manglende vedlikehold tvinger frem en tidligere total rehabilitering
som koster mange millioner og som finansieres pé lan, som i tur gir ekte driftsutgifter i form av
arlige renter og avdrag som kan utgjere langt mer enn 100 kr per kvm per 4r. Et godt lepende
vedlikehold er derfor lennsomt.

12013, 5 ar etter den forste kartleggingen, gjennomferte Multiconsult og NBEF en ny vurdering i
samarbeid med kommuner og fylkeskommuner med bruk av samme metode og verktoy som i
undersekelsen fra 2008. I rapporten opereres det med et normtall for bygg med en levetid pa 60
&r pa kr 200 per m? per ar for 4 opprettholde en god tilstand.

Hvis vi omregner dette til kroneverdien per 31.12.2024 er kr 169 per m? normtallet for bygg med
en levetid pa 30 4r, og kr 299 per m? normtallet for bygg med en levetid pa 60 ar.’

Det fremgér av Rogaland fylkeskommunes gjeldende eiendomsstrategi for perioden 2023-2026,
vedtatt av fylkestinget 13.12.2022, at fylkestinget har fastsatt et mal om at gjennomsnittlig
tilstandsgrad for bygningsmassen ikke skal vare darligere (hoyere) enn 1,2.

Som omtalt 1 kapittel 3.1 beskriver Norsk Standard 3424 Tilstandsanalyse av byggverk en metode
for & vurdere bygningers tekniske tilstand ved bruk av felgende tilstandsgrader:

e Tilstandsgrad 0: Ingen avvik

e Tilstandsgrad 1: Mindre eller moderate avvik
e Tilstandsgrad 2: Vesentlige avvik

e Tilstandsgrad 3: Store eller alvorlige avvik

5 https://www.ssb.no/kalkulatorer/bkibol-kalkulator.
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Dette innebarer at fylkeskommunens egen maélsetting for tilstandsgrad danner et relevant
utgangspunkt for vurdering av nivaet pa vedlikeholdskostnadene. Vedlikeholdskostnadene ma
veere tilstrekkelige til at det vedtatte malet om gjennomsnittlig tilstandsgrad kan oppnas.

Ut fra dette er det utledet folgende revisjonskriterier:

e Vedlikeholdskostnadene i Rogaland fylkeskommune er innrettet slik at de

understotter mélsettingen om at gjennomsnittlig tilstandsgrad for bygningsmassen
ikke skal vere darligere (heyere) enn 1,2.

4.2 AREAL TIL SKOLELOKALER OG INTERNATBYGG

I KOSTRA skiller man mellom lokaler til administrasjon og til videregadende opplaring. Lokaler
til skoler utgjer den desidert storste andelen. Fylkeskommunen kan enten eie byggene selv eller
leie dem. Vi har i denne rapporten avgrenset til eide skolelokaler, men vil i sammenligningen av
KOSTRA-tall ogsa kommentere hvordan leide skolebygg pévirker tallene.

Tabellen under viser at fylkeskommunene har ulik fordeling mellom eide og leide skolebygg.
Rogaland og Trondelag har relativt mye leid areal, mens Vestland har lite.

Tabell 4, Areal for fylkeskommunale formdlsbygg (m?), 2024, Rogaland fylkeskommune og
sammenlignbare fylkeskommuner

Rogaland  Vestland Trendelag Agder }1:{) ?;esgi

Skolelokaler og internatbygninger
Eid areal (m?) 382 383 542 056 407 385 291 299 231 569
Leid areal (m?) 58 634 20 833 64 643 33417 42303

Kilde: KOSTRA tabell 11909
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4.3 UTVIKLINGEN I VEDLIKEHOLDSUTGIFTER

Figuren nedenfor viser Rogaland fylkeskommunes utgifter til vedlikeholdsaktiviteter per m?
skolebygg sammenlignet med de utvalgte sammenligningsfylkeskommunene og gjennomsnittet
av alle landets fylkeskommuner utenom Oslo.

Figur 17, Utgifter til vedlikeholdsaktiviteter ved skolebygg per m?
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Kilde: KOSTRA tabell 12049, indikator: utgifter til vedlikeholdsaktiviteter

Rogaland ligger over landssnittet 1 vedlikehold per m? for eide skolebygg, men med nedgang fra
2023 til 2024. Agder ligger ner snittet, Vestland noe under, mens More og Romsdal og
Trondelag ligger klart lavere.

I dialog med fylkeskommunen peker flere pa usikkerhet knyttet til hva som inngér i
rapporteringen av vedlikeholdsutgifter® i KOSTRA. @konomi- og eiendomsdirektoren viser til at
fylkeskommuner kan ha ulik feringspraksis, serlig i ndr det gjelder skillet mellom drift og
vedlikehold. Dette kan gi ulikheter i KOSTR A-tallene uten at det nedvendigvis gjenspeiler reelle

¢ T henhold til SSB sine klassifikasjoner skal folgende regnskapsarter inng for utgifter til vedlikeholdsaktiviteter:
lonn til vedlikehold (070), vedlikeholdstjenester, pdkostning, nybygg og anlegg (A230), materialer til vedlikehold,
pékostning og nybygg og nyanlegg (A250). For utgifter til renholdsaktiviteter skal folgende innga: lenn renhold
(A075) og renholds- og vaskeritjenester (A260).
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forskjeller 1 vedlikeholdsniva. Vi anbefaler at dette folges opp for & sikre KOSTRA rapportering i
henhold til forskrift.

Et annet moment er at KOSTRA-tallet fordeler vedlikeholdsutgiftene per kvadratmeter av
fylkeskommunens eide lokaler. Dette gir et mer sammenlignbart grunnlag, men dersom
fylkeskommunen har vedlikeholdsutgifter knyttet til leide lokaler vil ikke kvadratmeterne til disse
lokalene innga i nevneren. Dette kan medfere skjevheter i tallene. Som tabell 4 viser, har
Rogaland fylkeskommune en del leide arealer til skolebygg, men vi har ikke identifisert hvor
store vedlikeholdsutgifter som eventuelt knytter seg til disse lokalene i denne analysen.

Okonomi- og eiendomsdirekteren understreker videre at fylkeskommunen arbeider systematisk
med vedlikehold for & redusere behovet for sterre rehabiliteringer. Prioriteringene folger maltall
fra skonomiplanen og styres av tilstandsgrader.

Ved vurdering av nivaet pa vedlikeholdsutgiftene viser enkelte av de intervjuede ogsa til at
normtall ikke alltid oppleves som realistiske for alle bygg. Det papekes ogsé at det har vart en
hey prisutvikling de siste arene.

Tabell 5, Utgifter til vedlikeholdsaktiviteter til skolebygg per m? — Rogaland fylkeskommune
sammenlignet med et utvalg andre fylkeskommuner og landet uten Oslo

Fylkeskommune 2020 2021 2022 2023 2024
Rogaland 128 153 146 142 136
Agder 91 120 121 105 126
Vestland 117 92 92 120 113
More og

Romsdal 250 77 89 101 75
Trondelag 81 52 55 160 70
Landet uten 115 106 115 135 128
Oslo

Kilde: KOSTRA tabell 12049, indikator: utgifter til vedlikeholdsaktiviteter

Rogaland fylkeskommune har de siste 4 drene hatt hayere utgifter til vedlikeholdsaktiviteter enn
de utvalgte sammenligningsfylkeskommunene. Rogaland fylkeskommune bruker ogsa mer pa
vedlikeholdsaktiviteter enn landet uten Oslo. Utgiftene til vedlikehold av skolebygg i Rogaland
fylkeskommune okte fra 2020 til et toppniva 1 2021, for de deretter har blitt redusert.

Rogaland fylkeskommune hevder de er tydelige i kommunikasjonen ut til skolene om at de
midlene som er avsatt til vedlikehold ber benyttes til vedlikehold, og ikke til drift.
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Andre utgifter til forvaltning, drift og vedlikehold

I tillegg til & se pd vedlikeholdsaktiviteter per kvadratmeter, vil ogsa et hoyt nivd pd
renholdsaktiviteter bidra til & forhindre fremtidig forfall.

Av figur 18 ser vi at Rogaland ligger hoyest sammenlignet med de andre fylkene. Rogaland har
ogsé hayere utgifter til renhold enn gjennomsnittet av landet uten Oslo.

Figur 18, Utgifter til renholdsaktiviteter ved skolebygg per m’
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Kilde: KOSTRA tabell 12049, indikator: utgifter til renholdsaktiviteter

Tabellen 6 viser Rogaland fylkeskommunes utgifter til renholdsaktiviteter per m? fra 2020 til
2024 sammenlignet med de utvalgte sammenligningsfylkeskommunene og gjennomsnittet av alle
landets fylkeskommuner utenom Oslo (landet uten Oslo). Rogaland fylkeskommune har for
2020-2024 hatt langt sterre utgifter til renholdsaktiviteter 1 skolebygg enn de utvalgte
sammenligningsfylkeskommunene og landet uten Oslo. Utgiftene til renhold 1 Rogaland
fylkeskommune har ogsé ekt for hvert &r siden 2020.
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Tabell 6, Utgifier til renholdsaktiviteter til skolebygg per m’ - Rogaland fylkeskommune
sammenlignet med et utvalg andre fylkeskommuner og landet uten Oslo

Fylkeskommune 2020 2021 2022 2023 2024
Rogaland 191 195 205 215 228
Agder 151 153 169 168 184
Vestland 162 165 173 170 198
More og

Romsdal 160 172 176 200 194
Trendelag 162 166 171 176 178
Landet uten 157 166 171 174 189
Oslo

Kilde: KOSTRA tabell 12049, indikator: utgifter til renholdsaktiviteter

Ifolge direktor for skonomi og eiendom er det ofte utfordrende for kommuner og
fylkeskommuner 4 skille mellom hva som skal rapporteres, og vi har derfor inkludert en indikator
for utgifter til «forvaltning, drift og vedlikehold».

Figur 19, Utgifter til forvaltning, drift og vedlikehold
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Kilde: KOSTRA tabell 12049, indikator: utgifter til fylkeskommunal eiendomsforvaltning
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Indikatoren som inkluderer alle utgifter til forvaltning, drift og vedlikehold’ viser at Rogaland
ikke skiller seg vesentlig fra de andre sammenlignbare fylkene. Rogaland fylkeskommune har
hayere utgifter enn fylkeskommunene i Agder, Vestland, og Mere og Romsdal, men har samtidig
et litt lavere utgiftsnivd enn fylkeskommunen i Trondelag.

4.4 UTVIKLING I UTGIFTER I PERIODEN 2020-2024

I figuren nedenfor vises utviklingen i Rogaland fylkeskommune over perioden 2020-2024.

Figur 20, Utgifter til vedlikeholdsaktiviteter og renholdsaktiviteter til skolebygg per m* 2016-
2024
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Kilde: KOSTRA tabell 12049, indikatorer: utgifter til renhold- og vedlikeholdsaktiviteter

Utgiftene til renhold har ekt fra 191 til 228 kr per m? i perioden 2020-2024. Dette utgjor en
okning pé 19,37 %. Denne utviklingen ber ses i lys av en periode med hey pris- og lennsvekst,
serlig for tjenestekjop. Endringen folger i realiteten den generelle konsumprisindeksen for varer
og tjenester. Fra januar 2020 til januar 2024 gkte konsumprisindeksen pé varer med ca. 23 % og
ca. 14 % pa tjenester.

71 henhold til SSB sine klassifikasjoner skal folgende regnskapsarter innga for utgifter til forvaltning, drift og
vedlikehold: forsikringer, vakthold og sikring (185), avgifter, gebyrer, lisenser 0.1 (195), kjop av eksisterende
bygninger og anlegg (285).
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For vedlikehold var det en topp 1 2021, fer utgiftene har gitt ned mot 2024. Gitt prisveksten pé
byggekostnader innebarer reduksjonen en enda sterre reell reduksjon 1 vedlikeholdsnivaet per m?

fra 2020 til 2024.

4.5 TILSTANDSGRAD

Som vist til 1 kapittel 3.2.3 vurderte den siste kartleggingen fra 2022 fylkeskommunens
bygningsmasse til en samlet vektet teknisk tilstandsgrad (VTTG) pa 1,08 etter at alle

bygningstypenes tilstandsgrad ble kartlagt pa en skala fra 0 til 3.

Tabell 7, Oppgraderingsbehov i henhold til MultiMap kartlegging fra 2022 (i tusen kroner)

Hovedkomponent Samlet VITG Behov 0-5 ar Behov 5-10 ar Behov samlet
Bygg 1,08 379 500 568 600 978 100
VVS 1,05 136 400 228 700 365 100
Elkraft 1,10 55500 166 200 221700

Tele og auto 1,04 20 700 65 900 86 600
Andre installasjoner 1,00 23 900 43 100 67 000
Utenders 1,08 19 400 20 900 40 200
Totalt 1,08 635 300 1123 500 1758 700

Kilde: MultiMap-kartlegging 2022

Tabell 8 nedenfor viser ogsa hvordan utviklingen over tilstandsgraden har vart gjennom de tre
siste Multimap kartleggingene.

Tabell 8, Utviklingen i tilstandsgrad over tid

Prosent av

bygningsmassen Prosent av
Samlet VTG e TG 0 eller Y ERnESaSSen
TG 1
Multimap o o
kartlegging 2017 0.9 817% 1%
Multimap
1 0 29
kartlegging 2020 ;08 5% o
Multimap o o
kartlegging 2022 1,08 5% 2%

Kilde: Multimap-kartlegginger
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4.6 VURDERING

Fylkeskommunens bygningsmasse representerer betydelige offentlige verdier. Dersom
vedlikeholdsnivaet ikke er tilstrekkelig, kan verdien av bygningsmassen forringes over tid, med
risiko for okt verdifall og sterre framtidige investeringsbehov.

Funnene i kapittel 4.2 viser at Rogaland fylkeskommune over flere ar har hatt
vedlikeholdsutgifter per m? som ligger over bade gjennomsnittet for landet uten Oslo og de
utvalgte sammenligningsfylkeskommunene. Dette indikerer at fylkeskommunen samlet sett
prioriterer vedlikehold av skolebygg relativt hoyt. Samtidig viser funnene at
vedlikeholdsutgiftene per m? har hatt en nedgang i perioden fra 2021 til 2024. Nér dette ses i
sammenheng med hoy prisvekst innen bygg- og anleggssektoren, innebarer utviklingen en reell
reduksjon i vedlikeholdsnivéet per m?. Etter revisjonens vurdering kan dette over tid innebaere en
risiko for at vedlikeholdsinnsatsen ikke er tilstrekkelig til & opprettholde bygningsmassens verdi,
dersom utviklingen fortsetter.

Naér det gjelder renhold, viser funnene at Rogaland fylkeskommune har hatt betydelig hoyere
utgifter til renholdsaktiviteter per m? enn bdde sammenligningsfylkeskommunene og
landsgjennomsnittet. Revisjonen vurderer dette som et forhold som kan bidra til & forebygge
slitasje og redusere framtidig vedlikeholdsbehov. Samtidig viser indikatorene for samlede utgifter
til forvaltning, drift og vedlikehold at fylkeskommunen samlet sett ikke avviker vesentlig fra
ovrige fylkeskommuner.

Revisjonen merker seg videre at det er knyttet usikkerhet til sammenlignbarheten av KOSTRA-
tallene, blant annet som folge av ulik feringspraksis mellom fylkeskommuner og utfordringer
knyttet til skillet mellom drift og vedlikehold. I tillegg kan leide arealer pavirke beregningene,
uten at dette fullt ut lar seg identifisere i tallmaterialet. Dette innebzarer at KOSTRA-tallene ma
tolkes med en viss varsomhet. Revisjonen legger til grunn at fylkeskommunen folger opp
rapporteringen i trdd med gjeldende regelverk.

Den siste tilstandskartleggingen viser en samlet vektet teknisk tilstandsgrad pa 1,08, som er bedre
enn fylkestingets vedtatte mél om at gjennomsnittlig tilstandsgrad ikke skal veere darligere enn
1,2. Dette tilsier at vedlikeholdskostnadene 1 Rogaland fylkeskommune samlet sett understeatter
maélsettingen om & opprettholde en vedtatt teknisk tilstand pa bygningsmassen.
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5 KONKLUSJON OG ANBEFALINGER

5.1 KONKLUSJON

I dette prosjektet er det sett pd hvordan Rogaland fylkeskommune arbeider for a sikre
forvaltningen av sine bygg.

Forste problemstillingen vi har sett pA omhandler i hvilken grad har fylkeskommunen tiltak for &
sikre et godt verdibevarende vedlikehold av bygningene sine. Lovkrav, nasjonale anbefalinger og
fylkeskommunens egne vedtak og malsettinger for eiendomsforvaltningen oppstiller noen
kriterier for sikre verdibevarende vedlikehold.

Undersekelsen viser at fylkeskommunen i stor grad har etablert tiltak som legger til rette for et
godt og verdibevarende vedlikehold av bygningsmassen. Det er etablert sentrale systemer og
verktey for planlegging, styring og oppfelging av vedlikehold, herunder FDVU-system,
regelmessige tilstandskartlegginger og langsiktige planer. Kartleggingene viser samlet sett god
teknisk tilstand pa bygningsmassen, og vedtatte mal for tilstandsgrad er nadd.

Samtidig viser revisjonen at enkelte forhold kan svekke den samlede effekten av tiltakene. Dette
gjelder blant annet risiko for varierende praksis 1 bruk av styringssystemer, avvik mellom
strategiske mal og faktisk gjennomfering av tilstandskartlegginger, begrenset oversikt og
sammenlignbarhet pa tvers av seksjoner, manglende formelle kompetanseplaner for drift og
renhold, samt spersméal om tilstrekkelig rapportering og dokumentasjon av vurderinger av
livssykluskostnader.

Pa denne bakgrunn er revisjonens samlede vurdering at fylkeskommunen i hovedsak har
nedvendige tiltak for & sikre et verdibevarende vedlikehold av bygningene, men at det foreligger
forbedringspotensial for a styrke helhet, ensartethet og langsiktighet i eiendomsforvaltningen.

Revisjonen konkluderer med at Rogaland fylkeskommune har vedlikeholdskostnader som er
innrettet slik at de understetter mélsettingen om at gjennomsnittlig tilstandsgrad for
bygningsmassen ikke skal vaere darligere (hoyere) enn 1,2.

5.2 ANBEFALINGER

Vi anbefaler fylkeskommunen &:

e Sikre systematisk oppleering i Facilit

e Sikre samsvar mellom praksis og eiendomsstrategiens foringer for tilstandskartlegging

e Vurdere tiltak som kan styrke samlet oversikt og sammenlignbarheten pa tvers av
seksjonene
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e Folge opp pdbegynt arbeid med kartlegging og systematisering av kompetanse

e Utarbeide kompetanseplaner i trad med egne malsettinger

e [Etablere eller styrke rutiner som sikrer dokumentasjon av vurderinger av
livssykluskostnader ved anskaffelser av bygg og nye investeringsprosjekter.

e Vurdere om dagens rapportering i tilstrekkelig grad gir politisk niva et helhetlig, nyansert
og samlet bilde av tilstand, vedlikeholdsbehov og konsekvenser knyttet til
bygningsmassen
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KILDER

Muntlige kilder

Intervjuer:

e Avdelingssjef bygg, drift og vedlikehold

e Konstituert avdelingssjef bygg, drift og vedlikehold

e Seksjonssjef renhold

e Scksjonssjef bygg, drift og vedlikehold Nord-Jeren

e Scksjonssjef bygg, drift og vedlikehold Jeeren og Dalane

e Scksjonssjef bygg, drift og vedlikehold Stavanger

e Seksjonssjef bygg, drift og vedlikehold Haugesund

e Seksjonssjef bygg, drift og vedlikehold Karmey og Ryfylke
e konomi- og eiendomsdirektor

e Avdelingssjef gkonomi og styring

Skriftlige kilder

Lover og forskrifter:

e Lov om kommuner og fylkeskommuner (Kommuneloven)
e Lov om offentlige anskaffelser (anskaffelsesloven)

Planer, utredninger, rapporter og undersokelser:

NOU 2004:22 Velholdte bygninger gir mer til alle. Kommunal- og distriktsdepartementet

Bedre eiendomsforvaltning og vedlikehold. Veileder for folkevalgte og rddmenn. (KS
2010)

Vedlikehold 1 kommunesektoren, fra forfall til forbilde (KS 2008)

State of the Nation 2023: kommunal eiendomsforvaltning (RIF)

Meld. St. 28 Gode bygg for et bedre samfunn (2011-2012)

Tilstandsbarometeret 2013 (Multiconsult og NBEF)

Fra fylkeskommunen:

e FEiendomsstrategi 2023-2026

e Tjenestenivdavtale bruk, drift, teknisk drift og service pd videregéende skoler
e Tjenestenivaavtale renhold

e konomiplaner 2023-2025

e Arsmeldinger 2022-2024

e Skolebruksplanen 2023-2025

e Multimap-kartlegginger 2017, 2020 og 2022

e Investerings- og utviklingsplan 2026-2033, og 2024-2031
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