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Sammendrag

Pa oppdrag fra kontrollutvalget i Bergen kommune har Deloitte gjennomfert en forvaltnings-
revisjon av oppfelgingen av bystyrets vedtak i sak 245-09 og 102-10, om Fisketorget.
Vedtaksoppfelgingen er ikke en kontraktsrevisjon.

Bergen kommune eier Fisketorget i Bergen, som bestar av Mathallen og torgflaten. Kommunen
har siden 2011 leid ut Mathallen og torgflaten til et driftsselskap som har fatt ansvaret for driften
av Mathallen og torgflaten. Driftsselskapet framleier markedsplasser i Mathallen og pa torgflaten.
| Bergen kommune er ansvarel for a felge opp kommunens interesser pa Fisketorget lagt til
Naeringsseksjonen i Byradsavdeling for kultur, neering, idrett og kirke.

Formalet med prosjektet har vaert 4 underseke i hvilken grad Bergen kommune har fulgt opp
bystyrevedtak om prinsipper for driften av torgflaten (sak nr, 245-09). Revisjonen har gjennomgatt
dokumentasjon fra Naeringsseksjonen ved Byradsavdeling for kultur, naering, idrett og kirke. Det
er gjennomfert interviu med ansatte i kommunen som er involvert i kommunens oppfelging av
Fisketorget. Revisjonskriterier som er lagt til grunn for revisjonens vurdering av bystyrets vedtak
gar fram av kapittel tre i rapporten. Faktagrunnlaget blir presentert i kapittel fire.

Etter revisjonens vurdering er bystyrets vedtak i sak 245-09 og 102-10 fulgt opp av
administrasjonen pa de fleste punktene. Revisjonen registrerer at det for noen av punktene i
vedtaket ikke har skjedd en tilfredsstillende oppfelging fra kommunens side pa grunn av bl.a.
manglende organisatoriske, planmessige eller skonomiske forutsetninger.

Krav til estetikk fremgar av bystyrets vedtak 245-09 punkt 4, og detaljene i kravet fremgar av
vedtatt profiimanual. Undersekelsen viser at manualen ikke er etterlevd eller implementert.
Revisjonen mener at kommunen ma avklare med driftsselskapet, nar og hvordan man skal
realisere planen om en enhetlig estetisk utforming pa Fisketorget.

Bystyrets vedtak 245-09 punkt fem krever at salgsbodene skal veere mobile og fiernes hver dag
etter endt markedsdag. Dette skjer ikke i praksis. Revisjonen konstaterer at kommunen i 2013 og
2014 har gitt dispensasjon fra kravet om rydding av torgflaten.

Arsaken til at torgfiaten ikke blir ryddet er slik revisjonen oppfatter det begrunnet med at det ikke
er praktisk mulig & rydde torgflaten hver dag etter endt markedsdag. Dersom torgflaten skal
ryddes etter endt markedsdag ma det gjeres endringer i infrastrukturen under torgflaten.
Revisjonen mener at Bergen kommune og driftsselskapet ma avklare hvern som har ansvar for
situasjonen som hindrer at bystyrets vedtak blir etterlevd. Dette gjelder seerlig ansvaret for
infrastruktur pa torgflaten.

Revisjonens vurderinger fremgar av kapittel fem i rapporten.
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1. Innledning

Deloitte har med utgangspunkt i bestilling fra kontrollutvalget' revidert kommunens oppfalging av
bystyrevedtak sak 245-09, om prinsipper for drift ved det nye torget i Bergen, Etler en
anbudskonkurranse fikk Totalreform AS?2 ansvar for utvikling, drift, matsikkerhet, matkvalitet,
markedsforing, estetisk utforming og administrasjon av Fisketorget i Bergen. Mathallen og
torgflaten utgjer Fisketorget i Bergen og er kommunens eiendom.

Formalet med prosjektet er & undersoke i hvilken grad Bergen kommune har fulgt opp
bystyrevedtak om prinsipper for driften av torgflaten (sak nr. 245-09). Felgende problemstillinger
er undersgkt:

1. Har Bergen kommune fulgt opp punktene i bystyrevedtak sak 245-09 og 102-10?

2. 1hvilken grad har Bergen kommune etablert kontroll- og oppfelgingsrutiner for a sikre at
driften av Mathallen gjennomferes i samsvar med prinsippene vedtatt av bystyret?

3. | hvilken grad har Bergen kommune avdekket avvik i sine kontroller av driften, og er det satt i
verk tilstrekkelige tillak til & lukke eventuelle avvik som er avdekket?

| dialog med sekretariatet (se revidert prosjektplan) har revisjonen avgrenset
forvaltningsrevisjonen til & omhandle Bergen kommune sin oppfalging av vedtak 245-09/102-10.
Prosjektet er ikke en revisjon av hvordan driftsselskap og fremleiere pa torget etterlever inngatte
kontrakter med Bergen kommune.

1 Sak 22-14,
? Totalreform er el datterselskapet av NEAS ASA.



2. Metode

Oppdraget er utfart i samsvar med standard for forvaltningsrevisjon (RSK 001-2011).

2.1 Dokumentanalyse

Deloitte har gjennomgatt dokumentasjon innhentet fra Neeringsseksjonen. Dette omfatter
kommunale vediak, kontrakter, kemmuneadvokatens notat med en analyse av avtalen med
driftsselskapet, rapportering og motereferater fra diverse meter mellom driftsselskapet og
kommunen,

2.2 Intervju

| forbindelse med prosjektet er det gjennomfart intervju med ansatte i Bergen kommune som er
ansvarlig for oppfelging av driften pa Fisketorget og Mathallen.

2.3 Verifiseringsprosesser

Intervjureferat er sendt til intervjuobjektene for verifisering. Informasjon fra verifiserte
intervjureferater er brukt i rapporten. Datadelen av rapporten er sendt til nseringssjefen for
verifisering, og kommenterer og korrigeringer er tatt med i heringsversjonen.

Heringsutkast av rapporten er sent til Byradsavdeling for kultur, neering, idrett og kirke for hering,
og heringsuttalelsen fremgar av vedlegg 1.

Rapportens datadel, sammen med innledning, metode og revisjonskriterier, er sendt til
driftsselskapet for kontradiksjon. Dette gjelder opplysninger som berarer Totalreform AS,
Driftsselskapets kommentarer er innarbeidet i rapporiens datadel. Rapportutkastet som ble
oversendt til driftsselskapet inneholdt ikke sitater fra notat datert 23.desember 2013, som er
unntatt offentlighet off.l. §§ 14 og 23 1. ledd.



3. Revisjonskriterier

Innsamlede data er vurdert i forhold til revisjonskriterier, herunder rettsregler og kommunens
vedtak om prinsipper for drift pa Torget i Bergen.

3.1 Krav til vedtaksoppfoelging

| kommuneloven § 20 om «Kommuneradets ansvar og myndighet» gar det frem at:

«Kommuneradet (...) skal pdse at de saker som legges fram for folkevalgte organer, er
forsvarlig utredet og at de vediak som er truffet blir iverksatt. Kommuneradet {...) skal serge for
at administrasjonen drives | samsvar med lover, forskrifter og overordnede instrukser, og at den
er gjenstand for betryggende kontroll».

3.2 Bystyrevedtak angaende Fisketorget
3.2.1 Drift av det nye torget. Prinsipper - Bystyresak 245-09
Bystyret i Bergen har vedtatt folgende prinsipper for drift av det nye torget:?

1. «Bystyret slutter seqg til alternativ C som driftsmodell. Bystyret ber byradet komme tilbake fil
bystyret med en sak der de konkretiserer og utdyper konsekvensene av allernativ C 4, nar det
gjelder driftsmodell, hvilket krav som skal stilles til driftsansvarlig og hvilke skonomiske
utfordringer modellen vil fa for Bergen Kommune.

2. Bystyret mener at Torget i Bergen skal tilby naturlige og ferske kvalitetsprodukter, med vekt pa
lokale varer og spesialiteter fra hav og landbruk.

3. Bystyret legger til grunn at modellen skal bygge pa et konsept der Torget i Bergen
utelukkende skal fremsta som omsetningssted for fisk, sjgmat og skalldyr, lokalpredusert
gardsmat, frukt, beer, grennsaker og blomster/planter. | tillegg til produktene som er nevnt, kan
andre produkter av hoy kvalitet og med lokal identitet tillates solgt pa torget, inntil alternativ
plassering blir avklart. Byradet bes fremme sak om alternativ plassering.

4, |leiekontraktene skal det tas inn konkrete og etterprevbare krav til varesortiment,
matsikkerhet, matkvalitet, estetikk samt krav til jevnlige kontroller. Kontraktene ma gi rett til 3
ilegge sanksjoner, herunder oppsigelse, ved brudd pa kvalitetskravene,

5. Alle salgsbodene pa det nye torget skal veere maobile og fjernes hver dag etter endt
markedsdag. Alle installasjoner i forbindelse med torgdriften ma ha en estetisk utforming, som
passer inn med torgets helhetlige kvalitetsprofil.

2 Bystyremetet 07.12.09, sak 245-09

* | Byradssak 423/09 presenteres Alternativ C som en av tre mulige driftsmodeller for fisketorget. Alternativ C innebaerer at
«Kommunen overlater driftsansvarat il et eksternt selskap eller organisasjon, gjennom en ullysningsprosess. Det belyr at
driftsansvarlige far ansvar for all drift av Det Nye Torget, samtidig som kommunen forisatt eier bAde grunnen og Mathallen, og
vil sette krav til driftsansvarlig slik at driftsmodellen slkrer et godt samspill mellom de ulike akierene (...)».



8,

3.2.2

Bystyret forutsetter at byrddet kommer tilbake med en sak om hvilke kvalitetskriterier som skal
bli krevd av torghandlerne. Eksisterende torghandlere far anledning il & viderefare sin torgdrift
dersom de oppfyller avtalevilkar, krav til kvalitet og mangfold som stilles av Bergen Kommune,

Mathallen skal sikre en hygienisk og kvalitativt god omsetning av ferskvarer, i tillegg til et
opplevelseskonsept med smaksprever, servering, demonstrasjonskjekken osv. Bystyret er
opptatt av at 2. etasje er knyttet opp mot Torgets hovedfunksjoner og publikumsaktiviteter.
Bystyret ber om & fa fremlagt sak hva gjelder mulig lokalisering av den publikumsrettede del
av Fiskeriforum Vest og Turistinformasjon i 2 etasje.

Bystyret ber om a bli holdt lspende orientert om torgets fremdrift.»

Valg av driftsmodell: Bystyrevedtak - sak nr, 102-10

Bergen bystyre behandlet utredning av driftsmodell for Torget i metet 26.04.10, sak 102-10, og
fattet vedtak om at det skulle hentes inn tilbud fra eksterne om 4 drifte Torget. | tiliegg ble det
vedtatt at det skulle stilles krav til driftsselskapet, om typen varer og varesortiment, gjennom
avtalen med kommunen;

«Den valgte driftsmodell for Torget medferer at en ekstern driftsansvarlig (driftsselskap) far
ansvar for utvikling, lepende drift, matsikkerhet, matkvalitet, markedsfaring, estetisk utforming
og administrasjon av torget. Det legges til grunn at felgende krav stilles til driftsselskapet
gjennom avtalen med Bergen kommune:

- Torget i Bergen skal tilby naturlige og ferske kvalitetsprodukter, med vekt pa lokale varer
og spesialiteter fra hav og landbruk,

- Torget i Bergen skal som konsept utelukkende fremstéd som omsetningssted for fisk,
sjemat og skalldyr, lokalprodusert gardsmat, frukt, baer, grennsaker og blomster/ planter. |
tillegg til produktene som er nevnt, kan andre produkter av hay kvalitet og med lokal
identitet tillates solgt pa torget inntil alternativ plassering blir avklart. Byradet bes fremme
sak om altermnativ plassering.

- Varesortiment, matsikkerhet, matkvalitet og estetikk skal vaere ivaretatt slik at Torget
fremstar som en attraktiv markedsplass.

Utlysningsprosessen for valg av driftsselskap skal giennomfaeres slik:

- Det sokes etter driftsansvarlig gjennom en offentlig utlysningsprosess i regi av
kommunens Innkjepsavdeling.

- Det etableres en ekstern referansegruppe som skal bista kommunen i valg av
driftsselskap.

- Prosessen med ullysning startes opp umiddelbart,

Det er driftsselskapet som inngar avtaler med den enkelte leietaker i Mathallen og pa
torgflaten. Ogsa her skal det gjennomferes en utlysningsprosess.

Det legges til grunn at den valgte driftsmodell ikke paferer kommunen ekning i driftsulgiftene i
forhold til dagens niva, og sakes redusert.»

Bergen Kommune har formulert at formalet med kontrakten for drift av Mathallen og torgflaten er

at:



«Fisketorget skal tilby publikum en arena hvor det handles naturlige og ferske
kvalitetsprodukier, med vekt pa lokale varer og spesialileler fra hav og landbruk.»



4. Data

4.1 Organisering
411 Om torgfiaten og Mathallen

Bergen kommune eier Fisketorget i Bergen, som bestar av Mathallen og torgflaten.® Kommunen
har siden 2011 leid ut bade Mathallen og torgflaten, til et eksternt selskap som har fatt ansvaret
for driften.? Driftsselskapet fremleier plasser i Mathallen og pa torgflaten til forretningsdrivende.

Mathallen

Mathallen er bygget som et klimaskjermet torgomrade som skal skjerme torghandlerne mot veer
og vind, slik at virksomheten kan drives pa helarsbasis. Mathallen rommer torghandel, kontorer,
mgterom, sammen med andre fasiliteter som kjelerom, fryserom, ismaskin, avfallshandtering.
Bergen Reiselivslag v/Turistinformasjonen og Norsk Sjematsenter holder ogsa til i mathallen.

Det ble stilt strenge krav til den arkitektoniske utformingen av bygget, og det var szerlig viktig at
bygget ikke sperret for sikilinjene mot verdensarven pa Bryggen. Mathallen er bygget pa historisk
grunn, der grunnen er fredet en meter under overflaten. Investeringskostnadene til Mathallen blir
opplyst a vaere pa ca. 170 millioner kroner.

Torgfiaten
Torgflaten strekker seg fra Strandkaien i vest, langs Vagen og fram til Zacharias-bryggen.
Torgflaten avgrenses av gaten Torget i ser. Pa Vagsalmenningen drives det annen
torgvirksomhet som er omfattet av Bystyrevedtak 245-09 punkt 3 og 102-10. Leietakerne pa
Vagsalmenningen inngér ikke i denne rapporten. | samsvar med bystyrevedtaket” ble det gjort
endringer i hvilke virksomheter som skal veere tilstede pa torgflaten, pa bakgrunn av hvilke typer
varer de selger. Byradet har behandlet saker som gjelder endret kategorisering og plassering av
torghandlere i felgende saker:

«Byradssak 1491/13 - Endret kategorisering av torghandleme fra 2014»

«Byradssak 1344/13 - Plassering av torghandlere i kategori 2 og 3 fra 2014»

Torgflaten skal vaere et omrade med handel pa dagtid. Omradet skal ryddes hver ettermiddag/
kveld, slik at det kan benyttes av allmennheten, Torghandlerne eier selv bodene som benyttes pa
torgflaten. Det opplyses i intervju at ensket om en ryddig torgflate med definerte siktlinjer og
gangsoner er nedfelt i gjeldende reguleringsplan for Vagen, Kaiene og Bryggen fra 2006.
Omradet er en del av buffersonen rundt den verneverdige Bryggen.

4,1.2 Ansvarsfordeling i kommunen

To ulike byradsavdelinger er involvert i Bergen kommune sin oppfelging av Fisketorget.
Nezringsseksjonen i Byradsavdeling for kultur, naering, idrett og kirke har ansvar for oppfalging av
avtalen med driftsselskapet ved at naeringssijefen er leder for en administrativ
kontraktsoppfelgingsgruppe. Planlegging og utvikling av Mathallen ble gjort i Byradsavdeling for
byutvikling, klima og milje, som ansatte en prosjektieder for bygget. | reklamasjonsperioden som

5 Elendommene har bnr/bnr 165/1122 (med bygninger og kontorlokaler | Zachariassbryggen) og noe er del av gnr/bnr 166/566.
8 Jf. Avtale om lele av nazringseiendom mellom Bergen kommune og NEAS ASA av 15. april 2011, punkt 3

! «Byradssak 1491/13 - Endret kalegorisering av torghandleme fra 2014» og «Byradssak 1344/13 - Plassering av lorghandlere i
kategori 2 og 3 fra 2014»



fortsatt pagar etter at bygget ble ferdigstilt, felges Mathallen opp av Byradsavdeling for
byutvikling, klima og milje. Det opplyses i intervju at nar kommunen har ferdigstilt reklamasjonene
som de na jobber med, vil ansvaret for bygget overfares til Etat for bygg og eiendom i
Byradsavdeling for finans, eiendom og eierskap.

Leder for nzeringsseksjonen mener at kontraktsansvaret for driften av Fisketorget ikke burde ligge
i Neeringsseksjonen, men vaert lagt til Etat for bygg og eiendom. Etter naaringssjefens vurdering
er det naturlig det er en og samme etat som har ansvar for bygg og eiendommer som kommunen
eier. | dag har Etat for bygg og eiendom ansvaret for drift av kornmunale bygg, etter at de er
overlevert fra Etat for utbygging som har ansvaret for bygg frem til ferdigstillelse. Det pekes i
intervju pa at nar oppfelgingsansvaret for avtalen med driftsselskapet er lagt til
Neeringsseksjonen, er dette en uvanlig mate a plassere ansvaret for drift av eiendommer og bygg
i Bergen kommune. Det opplyses i forbindelse med verifisering av denne rapporten at det er
vanlig prosedyre a overfare drift av kommunale bygg til Etat for bygg og eiendom.

| intervjuer blir det uttalt at det er utfordrende & ha ansvaret for Fisketorget i Bergen. Det opplyses
at etterlevelse av sentrale rettsregler som regulerer ulike sider ved driften pa torget har blitt
bedre.

De som er intervjuet viser til at Fisketorget er en viktig del av Bergen, og byens befolkning er
svaert opptatt av torget. Dette kommer ofte til syne i pressen, hvor det blir gitt uttrykk for sterke
synspunkter pa hvordan Fisketorget driftes. Det er og har vaert mange negative presseoppslag.
Likevel mener intervjuobjekiene at det har vaert en positiv utvikling pa Fisketorget de siste arene.

4.1.3 Eksternt driftsselskap

| vediakene? fattet av bystyret i 2009 og 2010 gar det frem at kommunen valgte en fremtidig
driftsmodell for det nye torget. Drifismodellen innebaerer at et eksternt driftsseiskap skal ha
ansvaret for driften. Dette innebaerer folgende:?

«Kommunen overlater driftsansvaret til et ekstemnt selskap eller organisasjon, gjennom en
utlysningsprosess. Det betyr at driftsansvarlige far ansvar for all drift av Det Nye Torget,
samtidig som kommunen fortsatt eier bdde grunnen og Mathallen, og vil sette krav til
driftsansvarlig slik at driftsmodellen sikrer et godt samspill mellom de ulike akterene.

Driftsansvarlig har ansvaret for at de kvalitetskrav som til enhver tid stilles til torghandlerne er
oppfylt. Samtidig er det driftsansvarlig som far ansvar for felles markedsfering, service,
rengjering, oppfelging av leieforhold m.m.»

Som en felge av vedtakene i 2009 og 2010 {i sak 245-09 og 102-10) ble det foretatt en offentlig
utlysning gjennom Doffin. Etter utlapt frist hadde ingen aktuelle tilbydere valgt a legge inn tilbud.
Prosjektgruppen henvendte seg derfor direkte til de som hadde vist interesse, med foresporsel
om de kunne sende inn tilbud. NEAS ASA leverte tilbud som eneste leverander. Kommunen
inngikk kontrakt med selskapet etter byradets vedtak i 2011:1°

1. Bergen kommune inngar avtale med NEAS ASA om leie av Mathallen og torgflaten gnr/bnr
165/1122 med pastaende bygning, og del av gnr/bnr 166/466 i Bergen kommune i trad med
vediagt avtale.

Avialens ikrafitredelse er ved underskrivelse.

Avtalen er tidsbestemt og har en varighet pa 10 ar (leieperioden), med opsjon for Bergen
kommune til & forlenge avtalen med 5 + 5 ar,

W

8 Bystyresak 245-09 og 102-10.
¥ 2009161761-2585036 sak 245-9.
Y Byradsmete 23.03.11, sak 1128-11,
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Avtalen ble undertegnet 5. april 2011 og NEAS ASA overtok driften av Fisketorget 12. mai 2012,

4.1.4 Kontrakt med driftsselskapet

Av avialen Bergen kommune har inngatt med NEAS ASA! gar det frem at leietakers hovedplikter
er som folger:

«Leietaker skal ha ansvar for forretningsfersel, forvaltning, drift og vedlikehold av leieobjekt,
og bzere kostnadene ved dette, Leletaker har det overordnete ansvar for 4 pase at
virksomheten i/pa leieobjektet drives pa en mate som er i samsvar med:
» Krav til matvarekvalitet — og sikkerhet, i henhold til krav fastsatt i lover, forskrifter og
retningslinjer fastsait av offentlige myndigheter
» Krav til forsvarlig forretningsfersel, i henhold til lover, forskrifter og regler/
retningslinjer for god forretningsskikk
» Ytelseskrav/SLA fastsatt av Eier i Avtalen med vedlegg
e De il enhver tid gjeldende ordensregler og evrige retningslinjers 12

Gjennom kontrakten gis leietaker rett og plikt til & fremleie arealer i Mathallen og pa torgfiaten til
torghandlere.

NEAS ASA driftet Fisketorget fra overtagelsen 12, mai 2012 frem til januar 2013. NEAS ASA
endret i januar 2013 organisasjonsform, og fisjonerte ut selskapet Tolalreform AS, som overtok
ansvaret for driften av Fisketorget og kontrakten med kommunen.'? Totalreform AS er et heleid
datterselskap av det som na er NEAS AS.

Bystyret stilte i sitt vedtak krav om at «Konitrakfene ma gi rett til 4 ilegge sanksjoner, herunder
oppsigelse, ved brudd pa kvalitetskravenes. Kontrakien med Totalreform AS er gjennomgatt av
kommuneadvokaten og vurderingene presentert i et eget notat.'* (Sitatet nedenfor er hentet fra
notat som er unntatt offentlighet etter Off.l. § 14 og 23, 1.ledd. Det fremgar av notatel at: «Notatef er
utarbeidet for intern bruk og ma ikke oversendes til kontraktsmotpart eller andre»)

Totalreform AS har fatt ansvaret for & falge opp bystyrets vedtak nar det gjelder krav om at
kontrakter med fremleietakere skal inneholde konkrete og etterpravbare krav til varesortiment,
matsikkerhet, matkvalitet, estetikk, samt krav til jevnlige kontroller. Det blir opplyst at Bergen
kommune baserer seg pa rapportering fra driftsselskapet nar det gjelder i hvilken grad
fremleietakerne retter seg etter krav i leiekontraktene.

Kontrakten med Totalreform AS gir ogsa kommunen rett til & gjennomfere revisjon av leietaker,
og forplikter driftsselskapet til & innfere kvalitetssikring og rapporteringsrutiner som skal sikre
dokumentasjon overfor offentlige myndigheter.

41.5 Kontraktoppfaelgingsgruppe

Leder for Neeringsseksjonen i Bergen kemmune er leder for administrativ
kontraktsoppfelgingsgruppe som falger opp kontrakten mellom driftsselskapet og kommunen

" Avialen ble overfert til Totalreform AS, som er dalterselskapet til NEAS ASA, nar det ble opprettst,

2 Avtale om lele av neeringseiendom mellom Bergen kommuna og NEAS ASA av 15. april 2011

" Dette ble kammunen informert om | brev datert 04.01.2013: «201211069-37 Reorganisering Neas — fisjon Tolalrefarms

4 Notat fra kommuneadvokaten «Vurdering av oppfyllelse av driftsavtale Bergen kommune ~ Totalreform ASs, datert 23,12.13.
Notatet er unntatt offentlighet.
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Gruppen har medlemmer bade fra Bergen kommune og driftsselskapet. Bergen kommune er
representert med leder for Neeringsseksjonen, en representant for Etat for bygg og eiendom og
en fra Byradsavdeling for Byutvikling, klima og milje. | tillegg har ytterligere to representanter fra
kommunen deltatt i moter ved behov.1®

Gruppen startet sitt arbeid i 2011 i forbindelse med prosjektering av Mathallen. | intervjuer blir det
opplyst at driftsselskapet rapporterer kvartalsvis til denne gruppen. Fast rapportering fra
Totalreform AS til kontraktsoppfelgingsgruppen kom ferst ordentlig i gang i 2013, og det opplyses
i intervju at kommunen na er relativt forneyd med rapportering pa skonomi og drift, samt
rapportering om mangfold og kvalitet pa varesortimentet pa Fisketorget.

| forbindelse med verifisering av denne rapporten pekes det videre pa at:
«Byrad for kultur, naering og idrett har i hele perioden hatt en tett oppfelging av avialen, bade i
form av deltakelse p& de administrative metene, egne moeter med driftsselskapet og befaring
pa Fisketorget. Den skriftlige kommunikasjonen mellom driftsselskapet og Bergen kommune i
denne perioden, er gjort i tett samspill med byraden.»

416 Leieavtaler med torghandlere (fremleieavtaler)

Driftsselskapet har ifelge leieavtalen med Bergen kommune «rettf og plikt til & leie ut areal |
leieobjektets Mathall og pa torgflaien.» Den enkelte torghandler har inngatt leiekontrakt med
driftsselskapet.

lintervjuer og i metereferater'® gar det fram at bdde kommunen og driftsselskapet mener
fremleierne ikke overholder alle krav i leieavtalene og ordensreglementet. Det blir papekt rot i
form av utstyr og seppel som plasseres mellom hodene, feil avfallshandtering, feilparkering pa
torgflaten, brudd pa krav om &pningstider og annet.

Det fremgar av punkt 10 i leieavtalen mellom Bergen kommune og Totalreform AS at «Leietaker
har ansvar for (...) oppfelging av leieavialene, herunder iverksefte misligholdsbefeyelser ved
brudd pa leieavialene.» Driftsselskapet har dermed ansvaret for a sikre at den enkelte fremleier
overholder de regler og retningslinjer som er satt for fremleietakerne.

Ogsa i henhold til gjeldende ordensreglement, har driftsselskapet adgang til 2 ilegge beter
dersom ordensreglene ikke overholdes. Driftsselskapet har ennd ikke ilagt beter eller gjennomfert
andre sanksjoner overfor fremleietakere.

[ sin kommentar til rapporten datert 18.11.14 peker Totalreform pa felgende:
a. «Totalreform har jevnlig fulgt opp med avviksmeldinger der det er behov
b. Totalreform har sanksjonert, men da hovedsakelig grunnet forhold knyttet til
manglende betaling av lsie og felleskost.»

Enkelte av fremieielakermne er ogsa i konflikt med driftsselskapet om starrelsen pa
felleskostnadene. Driftsselskapet har i sin avtale med kommunen forpliktet seg til at
«fremleietakerne skal yle vederlag for husleie, samt en forholdsmessig andel av felleskostnader»
(if. punkt 10 i kontrakien mellom Bergen kommune og NEAS ASA). Det opplyses i intervju at
driftsselskapet har store problemer med 4 kreve inn felleskostnadene. Samtidig har en
fremieietaker gatt konkurs, med utestdende [eiebelep (ca. 2 millioner | ubetalt leie og
felleskostnader). Det opplyses at til tross for at driftsselskapet har forsekt & stoppe virksomheten,
har samme leietaker fortsatt med drift pa torgflaten hele sommersesongen med et nytt selskap.

'S De to som har deltatt i meter behav er prosjekileder for Mathallen og en representant fra Etat for bygg og elendom, samt Etat
for utbyggings prosjeklleder for bygging av Mathallen. De er ikke fastemedlemmer av kontrakisoppfelgingsgruppen.
1% Dat henvises her til ulike mater mellom driftsselskapet og Bergen kommune, og | kontrakisoppfelgingsgruppen,
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Det var forventet at denne saken matte avklares i rettssystemet, Slik revisjonen forstar det er det
na inngatt forlik i denne saken. Driftsselskapet har per i dag ikke fatt inn ny leietaker i Mathallen,
der det na er na to ledige plasser i Mathallen,

| sin kommentar til rapporten datert 18.11.14 opplyser Totalreform at:
«Totalreform har store utfordringer med a kreve inn bade felleskostnader og husleie»

| intervju gar det fram at kommunen legger til grunn at driftsselskapet ma kunne fremvise en
detaljert oversikt over palopte felleskostnader for den enkelte fremieier, og at selskapet kan
estimere forventet niva pa felleskostnadene for eventuelle nye leietakere. | intervju opplyses det
videre at fremleietakeme mener at driftsselskapet per i dag ikke har lagt frem tilfredsstillende
informasjon pa dette omradet. Opplysninger om hva som inngar i felleskostnadene skal ha vaert
etterspurt av fremleietakerne i lang tid, og det opplyses at dette er en av hovedarsakene il at de
nekter a betale felleskostnadene.

| sin kommentar til rapporten datert 18.11.14 opplyser Totalreform at:
«Totalreform har fremlagt overordnet regnskap for 2013. Hva som inngar i
felleskostnadene er informert om til bade kommune og leietakere.»

Det opplyses i intervjuer at fer etablering av avtalen med driftsselskapet, kunne det veere en
utfordring at leietakerne forholdt seg direkte il politikere og de ansvarlige for torgdriften i Bergen
kommune. Navaerende avtale legger til grunn at kommunikasjonen vedrarende utleieforholdet pa
Fisketorget er et forhold mellom fremleietakerne og drifisselskapet. | intervju vises det til at
Bergen kommune ikke ser det som en kommunal oppgave  drive torgdrift, og ensker heller ikke
a ha direkte dialog med den enkelte leietaker ettersom de har inngatt leieavtale med et
driftsselskap. | intervjuer opplyses det at fremleierne likevel har hatt mater med kommunen for a
drefte uenigheter knyttet til driften pa Fisketorget.

| intervjuer vises det ogsa til at det fra kommunens side ble lagt vekt pa at eksisterende
torghandlere skulle prioriteres nar leiekontrakter for framleie gjennom driftsselskapet skulle
inngas. Det ble presisert at de som valgle & leie plass inne i Mathallen (med krav om helarsdrift),
ogsa skulle prioriteres som leietakere pa torgflaten. Begrunnelsen for dette var at det var
paregnet at de ferste driftsarene i Mathallen, ville vaere krevende, mens forventningen var at
fremleietakeme fortsatt ville ha en god inntjening ute pa torgflaten. Flere naeringsdrivende pa
Fisketorget valgte ifelge de som er intervjuet a laget et «inne-selskap» og et «ute-selskap», slik at
det ikke er en felles skonomi for torghandelen pa torgflaten og i Mathallen. Det opplyses i intervju
at flere fremleietakere inne i Mathallen sliter ekonomisk.

| august 2014 innstilte en blomsterhandler i Mathallen driften. Grunnen il dette ble oppgitt & veere
for hey husleie og for haye felleskostnader | Mathallen, Driftsselskapet hadde i forkant meddelt
kommunen at det ikke var usannsynlig at virksomheten ville melde oppbud pa grunn av negative
driftsresultat over flere ar.

| Intervju stilles det sparsmal om driftsselskapet har lagt for stor vekt pa at det i kommunens
bystyrevedtak ble vedtatt at eksiterende torghandlere skulle fa forrang til & drive pa torget.
Forutsetningen for avtaler med de enkelte torghandlerne var uanseft at de skulle etterleve
kravene i Bystyrevedtaket med hensyn til varesortiment, kvalitet og mangfold, samt gjeldende
lover og regler.
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4.2 Drift pa Fisketorget
4,21 Planlegging av driften

Etter at kontrakten ble undertegnet, 5. april 2011'7, ble det opprettet en administrativ
kontrakisoppfelgingsgruppe (styringsgruppe) med representanter fra baide NEAS ASA og Bergen
kommune. | meter ble gruppen oppdatert om planleggingen av driften av Det Nye Torget. For
kommunens del var dette en arena hvor de kunne komme med innspill til hvilke steg NEAS ASA
matte ta for & fylle kravene framsatt i kontrakten. Av dokumentasjon revisjonen har mottatt
fremkommer det at det ble avholdt fem slike meter fer apningen av Mathallen og det Nye Torget.

Et sentralt tema for disse metene var utarbeidelse av Profilmanualen som ifelge kontrakten skulle
utvikles (jf. punkt 5.1 i vedlegg 1.1 Generelle Ytelseskrav). Manualen er vedtatt i byradet'® og
inneholde felgende:

1. «Detaljerte prinsipper for markedsprofil, herunder vareutvalg, bredde, varekvalitet og krav
til mangfold, og
2. Retningslinjer for utforming og estetikk, arealbruk, skilting og vareeksponering» 1?

Del én av denne manualen, som omhandlet Mathallen cg omradet rundt denne, ble godkjent i
byradsmete 27.04.20122°, med visse unntak. Del to, som omhandlet Fisketorgets uteareal, ble
vedtatt i byradsmete 14.08.2012, sak 1351-12, ogsa med visse unntak,

| mate 16.01.2012 trekkes det frem at NEAS ASA, i tillegg til profilmanual, ogsa skal utvikle
«Retningslinjer for driften». Bergen kommune skal godkjenne retningslinjene?!. Driftsselskapet
har laget et ordensreglement som framleietakerne pa Fisketorget er forpliktet til 4 etterleve.

Parallelt med utviklingen av Profilmanualen arbeidet NEAS ASA med a inng& avtaler med
fremleietakere | Mathallen og pa torgflaten, Av referat fra mate 22,11.2011 gar det fram at
leleavtaler var signert for samtlige plasser i Mathallen.

4.2.2 Driften i Mathallen

Utleie av Mathallen til torghandlere skjer etter samme prinsipp som ved utleie av butikklokaler i
kispesentre. Hver enkelt leietaker leier et visst antall kvadratmeter. Med unntak av enkelte
fastmonterte komponenter, som fasistepte benker, har hver fremleier selv ansvaret for & skaffe til
veie og innrede omradet de leier. Inne i Mathallen stilles det strenge krav il innredningens
utforming, som heyde pa skillevegger, ventilatorer og andre objekter som vil hindre siktlinjene
gjennom lokalet. Det er ogsa stilt krav til hva slags materialer som kan benyttes. Dette skal felges
opp av driftsselskapet med den enkelte leietaker,

Ved ferdigstillelse av Mathallen, og i perioden like fer den skulle apne, oppstod det utfordringer
fordi l@sningen leietakerne i Mathallen valgte, krevde flere stremuttak enn det som var planlagt
mv. Det matte borres flere hull i betonggulvet i Mathallen, og nye og flere ledninger matte legges
for & gjere det mulig med gnsket innredning. Bergen kommune har dekket utgiftene il dette.

Fremleierne investerer selv i utstyr og innredning som benyites innendprs. Pa grunn av at de selv
innreder sin egen torgplass, har det veert mye dialog mellom driftsselskapet, fremleierne og

7 Det bel lagl fram for bystyret hvem som ble innstilt il 4 overta driftsansvaret, ji. Byradssak 1128/11 - Innstilling av
driftsansvarlig - Unntatt offentlighet.

8 Profilmanual for Mathallen (byradssak 1157-12) og profilmanual for utearealet «Torgflaten» (sak 1351-12 og vedtaksskriv
01211069-15).

" Vedlegg 1.1_SLA_Generelle Ytelseskrav

2 Byradssak1157-12

21 vedlegg 1.1_SLA_Generelle Yielseskrav — punkt 5.2
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Bergen kommune i startfasen, nar lokalene skulle innredes. Det opplyses videre at kommunen
likevel ikke ensket & involvere seg for mye i hvordan de forretningsmessige forhold rundt driften
forgar, pa grunn av at dette er driftsselskapets ansvar.

Leietakerne betaler kostnadene ved & bruke bygget, inklusive drift av alle tekniske installasjoner,
samt renhold, strem, fellesarealer som garderobe, toaletter, lagerrom, kjelerom, fryserom m.m.
Dette er ifelge de som er intervjuet i samsvar med bystyrets vedtak om at driftsavtalen ikke skal
pafere kommunen ekte kostnader. | intervju pekes det pa at Mathallen regnes som et
industribygg, med bl.a. en ismaskin sorn produserer naermere fem tonn is per dag. Produksjonen
av is inngér i felleskostnadene il de leietakerne som bruker is i bodene,

Driften | Mathallen har i reklamasjonsperioden stett pa en del problemer, somn det né arbeides
med a utbedre, Bergen kommune v/Byradsavdeling for byutvikling, klima og milje er i en prosess
med prosjekteringsgruppen som hadde prosjekteringsansvaret for bygget pa grunn av feil og
mangler ved bygget. Det opplyses at det i denne forbindelse er utarbeidet tredjepartserklzeringer,
men det er ikke tatt rettslige skritt p.t. De mest vesentlige reklamasjonene i Mathallen opplyses a
vegre:

e Gulvet i andre etasfe: Na skiftet.
o Ventilasjonssystemel: Uthedring av inneklima er i sluttfasen.

* Produksjon av is til fiskehandlerne: Ismaskinen har ikke hatt tilstrekkelig kapasitet og
fiskehandlerne har mattet kjepe inn ekstra is til sin virksomhet i perioder av aret.
Ismaskinen skal utbedres etter sesongsliutt, og det planlegges en lasning med sterre
kapasitet, Kommunen er ansvarlig for dette.

¢ Lukiproblemer i forbindelse med handtering av fiskeavfall: Fiskeavfall gar inn i en tank,
som temmes flere ganger pr. uke. Dersom fiskeavfallet blir liggende for lenge begynner
det & lukte, seerlig i forbindelse med temming av tanken. Tanken ventileres over tak og
ved enkelte vindretninger slar denne lukten ned pé torget og omkringliggende bygg. For a
redusere luktproblemene er rutinene for temming endret, slik at temming foregar tidlig pa
morgenen for ventilasjonsanleggene i omkringliggende bygg sides pa. Var/ sommer 2014
har det blitt avdekket nye luktproblemer og disse er under utbedring.

| sin kommentar il rapporten datert 18.11.14 opplyser Totalreform at:

a. «For hele punktet mangler det mye informasjon. Bl.a. er det/var det en lang rekke
avvik, feil og mangler ved bygget. Neas utarbeidet en rapport datert 7.5.12 som ble
overlevert kommunen fer bygget ble overtatt og drift satt i gang.

b. Hvor stor andel Bergen kommune har dekket av kostnadene og hvor stor andel
Neas/Totalreform har dekket kan det stilles sporsmal ved. Av avsnitt to fremsta det
som om Bergen kommune har dekket alt. Det stemmer ikke ift. vare beregninger.

c. Siste avsnitt: Det er en hel del problemer knyttet til bygget, noe det har vaert siden
oppstarten. Det har vazrt, og er betydelige kostnader forbundet med dette, bade ift.
gjenoppretting og merarbeid for driftspersonalet, samt hoyere kostnader for
leietakerne.»

4.2.3 Drift pa torgflaten

Bystyrets vedtak fra 2009 (punkt 5)22 krever at alle salgsbodene p4 torgflaten skal vaere mobile
og fijernes hver dag etter endt markedsdag.

# Byradssak 245-09,
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| intervjuer kommer det frem at den opprinnelige tanken var at alle faste disker skulle veere
innenders i Mathallen, og at det utenders bare skulle vaere mobile boder. Det var ogsa planen at
bodene utenders skulle vaere likt utformet med omtrent samme starrelse pa 25-40 kvadratmeter.
Bodene skulle fiernes hver dag og oppbevares i vognstallen | Mathallen. Dette blir ikke gjort i
praksis.

Manglende infrastruktur til vann og aviep oppgis som arsaken il at de mobile bodene ikke kan
fiernes fra torgflaten hver dag etter stengetid. Det opplyses at infrastrukturen under torgflaten er
gammel og har ikke veart oppgradert de senere ar. Det er samme infrastruktur som finnes der i
dag, som nar Bystyret fattet vedtakene i 2009 og 2010.

Av leieavtalens punkt 7 fremgar det ogsa at: «Alle torgbodene pé torgflaten skal vaere mobile og
flernes hver dag etter endt markedsdag».®

| avtalen fremgar det ogsa under punkt 21.2 felgende:
«Leietaker har ikke deltatt i planlegging eller prosjektering av Leieobjekiet og parlene er enige
om at Eier er ansvarlig overfor Leietaker for kostnader ved ekstraordinzert vedlikehold: Skader
mv som felge av valgt byggemetode, byggtekniske forhold, grunnforhold mv.»

| forbindelse med Bergen kommunes verifisering av denne rapporten opplyses det at:
«Tolkningen her er at dette avsnittet knytter seg til det nye bygget — Mathallen. Drifisselskapet
inngikk leieavtalen om torgflaten, med eksisterende infrastrukturs.

| referat fra formell overtakelse av driften pa Fisketorget fremgar det under punkt 6 at: «Torgflaten
(gamle Fisketorget og frem til Rundetarnet) overtas as-is for drift til NEAS» .24

Det opplyses i forbindelse med verifisering av denne rapporien at:
«| avtalen med drifisselskapet er det lagt til grunn at driftsselskapet overtok torgflaten i den
stand den var (og er), samt at ansvaret for 4 legge til rette for mobile boder er tillagt
driftsselskapet.»

Videre opplyses det i en utdypende kommentar fra Bergen kommune under

verifiseringsprosessen:
«Avtalen definerer leieobjektet, som er inklusive torgflaten. | forbindelse med overtakelsen, ble
det foretatt en befaring (ref. avtalens punkt 15 «Overtakelse og rydding»), og det ble
utarbeidet en overtakelsesprotokoll {se [vedlegg] punkt &) i forbindelse med avtaleinngaelsen.
Néar det gjelder vedlikehold og evt. oppgradering av det underjordiske anlegget, er dette en del
av den generelle avtalen ref. avtalens punkt 21 — og i vedlegg 1.3 (Forvaltning) og vedlegg 1.4
(Drift og vedlikehold). Nar det gielder driftsselskapets ansvar for torgbodene, er dette nedfelt i
avtalens Vedlegg 1.1. punkt 6.5.»

| sin kommentar til rapporten datert 18.11.14 peker Totalreform pa felgende:
«Vi registrerer det som stér der, men far ikke verifisert om dette stemmer med var
oppfatning. De medarbeidere i Neas som inngikk avtalen og var en del av
kontraktsprosjekiet fra starten av jobber ikke lenger i Neas/Totalreform. Utsagnene
ma sta for kommunens regning.»

2 Det samme er ogsa gjentatt i Punkt 6.5. | Avtalens vedlegg 1.1. SLA. Generelle ytelseskrav.
2 Bargen kommune, Byradsavdeling for byutvikling, milje og klima. Referat, datert 10.05.2012. «Klimaskjermet markedsplass
{mathall), servicebygg og uleomrade.»
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De som er intervjuet mener at forutsetningene for den kontrakten som ble inngatt med
driftsselskapet ikke er {il stede pa alle omrader. Det opplyses i forbindelse med verifisering av
denne rapporien at;
«Kommunen ensker ikke ta initiativ til en eventuell reforhandling, seerlig fordi mulighetene til
endringer er sterkt begrenset i henhold til konkurranseutlysningen.»

| juni 2012, kort tid etter at driftsselskapet overtok driften, ble det i mete mellom kommunen og
driftsselskapet papekt at driften ikke var i samsvar med avtalen, Blant annet gjaldt dette servering
pa torget, og rydding av torget etter stengetid. | tillegg ble det stilt krav fra kommunen om at
ylelseskrav for estetikk og arealbruk og profimanual méatte overholdes, samt retningslinjer for drift
og organisering av torget (herunder kvalitetskrav overfor fremleiere). | brev til NEAS fra Bergen
kommune datert 1. juni 201225 blir felgende forhold papekt:

- «Rydding av torgflaten etter stengetid
- Overholkdelse av apningstider. Gjeldende apningstider pa dette tidspunkt, er beskrevet i
Vedlegg 1 punkt 6.6
- Her presiseres at Neas ikke oppfyller avtalen — med referanse til Bystyrets vedtak bl.a.:
Manglende oversendelse av «Generelle ytelseskrav —
pkt 5.1 i vedlegg 1»
Manglende oversendelse av «Detaljer for retningslinjer og drift —
pkt 5.2 i vedlegg 1»
Manglende rydding av torgflaten, med krav om fremdriftsplan for dette.»

I svarbrev fra NEAS ASAZ blir det forklart hvorfor det er vanskelig a fiytte salgsbodene etter hver
markedsdag. Bergen kommune gjentar sine krav i nytt brev?’, der det igjen vises til
Bystyrevedtaket om & fieme bodene etter endt markedsdag. Etter dette tok BKNI
v/Nzeringsseksjonen kontakt med Kommuneadvokaten for & fa en vurdering av hvilke
sanksjonsmuligheter de hadde ovenfor NEAS, basert pA manglende oppfelging av avialen.

-
e

(Det interne notatet som det refereres til i siste setning er unntatt offentlighet etter Off.l. § 14.)

30. januar 2013 sakte Totalreform kemmunen om fillatelse til en annen disponering av utearealet
enn det som |2 til grunn i avtalen, Tidligere byrad for byutvikling, klima og milje foretok 20. mars
2013 en befaring pa Fisketorget for & vurdere situasjonen. | brev datert 22.mars 2013 gar det
frem at Bergen kommune godkjenner at torgflaten ikke ryddes fullstendig etter endt apningstid i
sesongen 2013.

«Nar det gjelder arealbruk pa Fisketorget ute og Bystyrets krav om at torgflaten skal ryddes
etter apningstid, er avtalepartene enige om at dette kravet ikke ble oppfylt i sesongen 2012.
Forslag til forbedringer er fremlagt av Neas/Totalreform - og felger vedlagt. Bergen kommune
godkjenner den vedlagte plan med faelgende krav for sesongen 2013;

- Det er at minimumskrav at gangsoner og siktlinjer oppfylles i trdd med gjeldende
reguleringsplan. Siktelinjen mot Bryggen gdar gjennom bod merket <<F3>> og denne méa
saledes flyttes.

- Alle maobile vogner skal fiernes etter apningstid.»

Tilsvarende tillatelse ble ogsa gitt for sesongen 2014 (jf. Brev fra Bergen kommune fil
Totalreform, datert 9.05.2014).

% Bargen kommune: Oppfelging av leleavtale, Sak 201211069-3,

28 NEAS ASA: daterl 19.6,2012, Sak 201211069-6,

T Bargen kommune: datert 6. juli 2012, Sak 201211069-7

28 Notatet er dalert 9.oktober 2013, og unntatt offentlighet etter OFf.l. § 14.
% Notat datert 21. august 2012 - sak 201281462-1
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Utfordringer knyttet til rydding av torgflaten er ogsa kommentert av Kommuneadvokaten i
vurdering av leiekontrakten mellom NEAS ASA og Bergen kommune fra 2013.%° Her fremgér det
at:

(Sitatet er hentet fra notat som er unntatt offentlighet etter Off.l. § 14 og 23, 1.ledd. Det
fremgar av notatet at: «Notatet er utarbeidet for intern bruk og ma ikke oversendes lil
kontraktsmotpart eller andre»)

Det er videre ikke tvilsom at Totalreform var i brudd med Avtalens punkt 7 i hele 2012
sesongen, ved at en rekke salgsvogner med tilbehar ikke ble fiemnet fra torget ved stengetid.
Videre vises det til brev av 22. april 2013, der det fremgéar at avtalepartene er enige om at
kravet ikke ble oppfylt i sesongen 2012. Nar det gjelder 2013-sesongen, ble det i brav av 22,
april 2013 gitt tillatelse til bruk av stasjonzere salgsboder.

Det er fra Totalreform sin side vist til at fiytting av eksisterende salgsvogner hittil ikke har vaart
mulig grunnet krav fra mattilsynet, manglende teknisk infrastruktur, manglende
lagringskapasitet for salgsboder, manglende mulighet for manuell rerkobling uten bruk av
rerlegger og manglende kapasitet for kjglelagring. {...) Kommunen har lenge kjent til, og er
som utleier etter det opplyste ansvarlig, for en del av de forhold som vanskeliggjer
avtaleoppfyllelse pa dette punkt. Dette var etter det opplyste ogsa bakgrunnen for at byrad
Bakke — etter & ha vaert pa befaring i april 2013 - aksepterte bruk av stasjonaere salgsvogner i
2013-sesongen. {...)

Selv om det utvilsomt formelt foreld brudd pa Avtalens punkt 7 i hele 2012-sesongen, kan det
ut fra overnevnte reises sparsmal ved om bruddet ber tillegges seerlig vekt ved en
hevingsvurdering. Dersom kommunen har valgt 4 akseptere en annen midlertidig lesning fordi
det var hinder for avtaleoppfyllelse som kommunen ma bzere risikoen for, kan det anferes at
man ved en hevingsvurdering ber se vekk fra misligholdet i 2012. P4 den annen side kunne
Totalreform ha oppdaget problemstillingen og bedt om avtalelemping eller endringer pa et
tidligere tidspunkt»

Det er fortsatt en utfordring knyttet til hvordan rydding av torgflaten skal leses i praksis. Det er
ikke avklart hvordan utfordringen med a rydde torgflaten hver kveld skal handteres. Det blir i
intervju ogsé opplyst at mange fremleiere vegrer seg for a ta investeringskostnadene med nye
mobile boder fer en fremtidsrettet lesning for tilpasset infrastruktur og arealdisponering er foretatt.

Det opplyses i intervju at det ikke er avklart o de syv faste bodene sar for Zacharias-bryggen,
som er inntegnet i reguleringsplanen for Fisketorget, faktisk skal bygges. Det er heller ikke avklart
hvordan man skal lage en infrastruktur som gjer det praktisk mulig 4 rydde torgflaten hver kveld.
Revisjonen far opplyst at det na arbeides med dette i henhold til vedtakene i byradssak 1004/14.

Byradet vedtok i januar 20143! at det skal utredes hva en oppgradering av infrastrukturen under
torgflaten vil koste. Det opplyses i intervju at det ogsa skal vurderes bygging av faste boder, og
defineres hvilke mobile boder som kan benyttes slik at disse kan fijernes og lagres pa en enkel
méte. Basert pa uffallet av denne saken, vil byradet konkludere med hensyn til videre prosess.

I sin kommentar til rapporten datert 18.11.14 opplyser Totalreform at:

¥ Intemt notat dalert 23. desember 2013, Notalet er unntatt offentlighet etter Off.l. § 14 og 23, 1.Jedd.
¥ Sak 1004114
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a. u«Tanken var at salgsbodene skulle flyttes inn i Vognstallen (bakre del av bygget).
Pga. prosjekteringsfeil ble takhoyden i vognstallen redusert slik at de mobile
bodene ikke fikk plass. Felgelig var det ingen steder a flytte bodene.

b. Manglende infrastruktur pa torgflaten, samt betydelig merarbeid og merkostnad
for leietakerne er ogsa en del av begrunnelsen for at bodene blir stiende over
natten i sommersesongenn.

4.2.4 Profilmanual

| intervjuer pekes det pa at bystyret (i sak 245/09) stilte krav om at Fisketorget skal «ha en etisk
utforming som passer med torgefs helhetlige kvalitetsprofil».

Byradet vedtok profilmanualer som gjelder for Mathallen og for utearezlet pa torgflaten.’2 Byradet
vedtok profiimanual for Mathallen3? og for utearealet* i 2012. Manualene legger fering for
hvordan Fisketorget skal se ut, hvilke typer materialer {presenninger, bord og stoler, parasoller
mv.), og hvilke farger som kan benyttes pa torgflaten.3%

«Fisketorget Anno 1276» er et merkevarenavn som er patentert og benyttes i profilen for
fisketorget. Patentet er registrert av tidligere torgsjef og torghandlere, som har et felles selskap
«Fisketorget i Bergen AS». Det er en pagaende prosess a avklare hvem som har rettighetene til
merkevarenavnet. Revisjonen har ikke gjennomgatt prosessene knyttet til dette.

Ikke alle fremleiere folger retningslinjene i profilmanualen. Det er stilt krav om at bodene skal
pakkes pent sammen hver kveld, og at det skal brukes like presenninger og materialer, for a
skape et enhetlig og ryddig omrade. Det opplyses i intervju at dette ikke er fulgt opp av
fremleierne. Det opplyses ogsa at det er en del utfordringer knyttet til parkering av biler pa
torgflaten, avfallshandtering, rot og manglende overholdelse av felles apningstider. Det er
bestemt at boder pa torgflaten skal veere apne i kjemetiden mellom kli. 09.00 — 17.00, men det
opplyses i intervju at det er registeret tilfeller av boder som pakker ned far tiden,

Det opplyses i intervju at utgangspunktet er at hver enkelt som fremleier plass pa Fisketorget selv
ma investere i bade utstyr og innredning til torgboder pa torgflaten. En mobil bod vil trolig koste
ca. en million kroner. Det blir i intervju opplyst at pa grunn av at fremleiere er i en etableringsfase
inne i Mathallen, ikke har hatt ekonomi til & investere i nye mobile boder. Det har derfor ikke blitt
stilt strenge krav til dette.

Det blir i intervjuer pekt pa at kommunen flere ganger har bedt driftsselskapet om & utarbeide en
mer helhetlig plan for hvordan bystyrets vedtak om hvordan Fisketorget skal fremsta, Det vises til
at en slik plan ville gitt bade driftsselskapet og leietakerne forutsigbarhet med hensyn til nar
eventuelle investeringskostnader ville komme. Planen ma ogsa inkludere retningslinjer for
hvordan profiimanualen kan implementeres pa best mulig mate. Det pekes pa at fremdriftsplanen
ber inneholde konkrete milepzeler med faste tidsfrister, knyttet til realiseringen av Bystyrets
vedtak.

4.2.5 Torgsjef/ oppsyn pa Fisketorget

Det opplyses i intervju at driftsselskapet allerede fra kontraktsinngaelsen valgte & etablere
funksjonen «torgsjef» pa Fisketorget. Torgsjefens rolle skulle vaere 4 sikre at torgdriften skjedde i
samsvar med avtalen, altsa bystyrets vedtak,

* Profilmanual for Mathallen (sak 1157-12) og profilmanual for utearealel «Torgflaten» (sak 1351-12 og vedtaksskriv
201211069-15)

¥ Byradet 18.mars 2012, sak 1157/12,

¥ Byradsmate 27, mars 2012,

¥ Byradssak 1351/12 - Profilmanual for utearealet p4 Fisketorgat
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| intervju opplyses det at driftsselskapet hesten 2013 ansatte en ny prosjektieder (torgsjef) som
skulle folge opp kontrakten, men slik situasjonen var, ble oppgaven i stor grad
ekonomioppfelging i form av ulike nedbetalingsavtaler med fremleiere. Etter noen maneder valgte
den nyansatte prosjektlederen a si opp sin stilling. 1. august 2014 ble ny prosjektleder for
Fisketorget ansatt, samtidig som avtalen med tidligere torgsjef ble avviklet.

De som er intervjuet i kommunen mener at erfaring har vist at det er helt nedvendig med en
person som aklivt, hver eneste dag, serger for at leietakeme forholder seg til gjeldende
avtaleverk. Det fremkommer i intervjuer at det er uheldig at det har vzert flere skifter i
driftsselskapet av den ansvarlige for oppfelging pa Fisketorget. Dette ansvaret er i henhold il
avtalen tillagt driftsselskapet. De som er intervjuet mener driftsselskapet ma stille strenge krav il
at fremleietakerne etterlever gjeldende regler, og oppfatter samtidig at driftsselskapet har et klart
enske om a ha orden pé torget.
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5. Vurdering

5.1 Har Bergen kommune fulgt opp alle punktene i bystyrevedtak sak 245-09
og 102-10?

Etter revisjonens vurdering er bystyrets vedtak i sak 245-09 og 102-10 fulgt opp av
administrasjonen pa de fleste punktene. Revisjonen registrerer at det for noen av punkiene ikke
har skjedd en tilfredsstillende oppfelging pa grunn av bl.a. manglende organisatoriske,
planmessige eller skonomiske forutsetninger. | tabellen under presenteres punktene i vedtakene,
og revisjonens vurdering av i hvilken grad de er fulgt opp. Grant viser at vedtakspunktet er fulgt
opp, gult at vedtakspunktet delvis er fulgt opp og har et forbedringspotensial, mens radt viser at
punktet i vedtaket etter revisjonens vurdering ikke er fulgt opp.3®

Prinsipper for drift av torget — Bystyrevedtak 245-09 Oppfelging

1. Bystyret slutter seg til altemnativ C som driftsmodell. Bystyret ber byradet
komme tilbake til bystyret med en sak der de konkretiserer og utdyper
konsekvensene av alternativ C, nar det gjelder driftsmodell, hvilket krav som
skal stilles til driftsansvarlig og hvilke skonomiske utfordringer modellen vil fa
for Bergen Kemmune.

2. Bystyret mener at Torget i Bergen skal tilby naturiige og ferske
kvalitetsprodukter, med vekt pa lokale varer og spesialiteter fra hav og
landbruk.

3. Bystyret legger til grunn at modellen skal bygge pa et konsept der Torget i
Bergen utelukkende skal fremsta som omsetningssted for fisk, sjpmat og
skalldyr, lokalprodusert gardsmat, frukt, bzer, grennsaker og
blomster/planter. | tillegg ti! produktene som er nevnt, kan andre produkter .
av hay kvalitet og med lokal identitet tillates solgt pa torget, inntil alternativ
plassering blir avklart. Byradet bes fremme sak om alternativ plassering.

4, | leiekontrakiene skal det tas inn konkrete og etterpravbare krav til
varesortiment, matsikkerhet, matkvalitet (...) samt krav til jevnlige kontroller.
Kontraktene ma gi rett til 4 ilegge sanksjoner, herunder oppsigelse, ved
brudd pa kvalitetskravene.

4. |leiekontraktene skal det tas inn konkrete og etterprovbare krav til {...)
estetikk samt krav til jevnlige kontroller. Kontraktene ma gi rett til 4 ilegge
sanksjoner, herunder oppsigelse, ved brudd pa kvalitetskravene.

3 | Byradssak 423/09 presenterss Allernaliv C som en av tre mulige drifismodeller for fiskelorget. Alternaliv C innebarer at
«Kommunen overlater driftsansvaret til et eksternt selskap eller organisasjon, gjennom en utlysningsprosess. Det betyr at
driftsansvarlige far ansvar for all drift av Det Nye Torget, samtidig som kemmunen fortsatt eier bade grunnen og Mathallen, og
vil selte krav il drifisansvarlig slik at driftsmodellen sikrer et godt samspill mellom de ulike akierene (...)».
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5. Alle salgsbodene pa det nye torget skal vaere mobile og fiernes hver dag
etter endt markedsdag. Alle installasjoner i forbindelse med torgdriften ma
ha en estetisk utforming, som passer inn med torgets helhetlige .
kvalitetsprofil.

6. Bystyret forutsetter at byradet kommer tilbake med en sak om hvilke
kvalitetskriterier som skal bli krevd av torghandlerne. Eksisterende
torghandlere far anledning til 4 viderefere sin torgdrift dersom de oppfyller
avialevilkar, krav til kvalitet og mangfold som stilles av Bergen Kommune.

7. Mathallen skal sikre en hygienisk og kvalitativt god omsetning av ferskvarer,
i tillegg til et opplevelseskonsept med smaksprever, servering,

demonstrasjonskjekken osv. Bystyret er opptatt av at 2. etasje er knyttet opp .
mot Torgets hovedfunksjoner og publikumsaktiviteter. Bystyret ber om a fa G

fremlagt sak hva gjelder mulig lokalisering av den publikumsrettede del av
Fiskeriforum Vest og Turistinformasjon i 2 etasje.

Revisjonens vurdering pa punkt 4 og 5:

Etter revisjonens vurdering er bystyrets vedtak 245-09 punkt fire delvis etterlevd ved at det i

leiekontrakten mellom kommunen og driftsselskapet er innarbeidet konkrete og etterprevbare

krav til varesortiment, matsikkerhet, matkvalitet og estetikk. | tillegg inneholder kontrakten rett til &

ilegge sanksjoner, herunder oppsigelse, ved brudd pa kvalitetskravene. Pa den annen side er det

i kontrakien ikke tatt med krav til utferelse av jevnlige kontroller. For a etterleve bystyrets vedtak

ber kommunen sikre at det gjennomfares jevnlig kontroll med driften pa Fisketorget, at
ordensreglement handheves og innferes rapportering om avvik til kontraktoppfelgingsgruppen.

8. Bystyret ber om a bli holdt lepende orientert om torgets fremdiift.

Krav til estetikk fremgar av bystyrets vedtak 245-09 punkt fire. Kravet om estetikk er
operasjonalisert i vedtatt profilmanual. Undersekelsen viser at manualen ikke blir etterlevd eller er
implementert. Revisjonen mener at kommunen ma avklare med driftsselskapet om, nar og
hvordan man skal 4 realisert planen om en enhetlig estetisk utforming pa Fisketorget.
Undersekelsen viser at det er et behov for en framdriftsplan fra driftsselskapets side som sikrer
en implementering av profilmanualen.

Bystyrets vedtak 245-09 punkt fem krever at salgsbodene skal veere mobile og fijernes hver dag
etter endt markedsdag. Videre at «Alle installasfoner i forbindelse med torgdriften ma ha en
estelisk utforming, som passer inn med torgets helhetlige kvalitetsprofil.» Undersokelsen viser at
torgflaten ikke ryddes i samsvar med forutsetningene i kontrakten med Bergen kommune, og
bystyrets vediak 245-09. Revisjonen konstaterer at kommunen i 2013 og 2014 har gitt
dispensasjon fra kravet om rydding av torgflaten.

Arsaken til at torgflaten ikke blir ryddet er slik revisjonen oppfatter det flere forhold, herunder krav
fra mattilsynet, manglende teknisk infrastrukiur, manglende lagringskapasitet for salgsboder,
manglende mulighet for manuell rarkobling uten bruk av rerlegger og manglende kapasitet for
kiplelagring. Med andre ord er det ikke prakiisk mulig a rydde torgflaten hver dag etter endt
markedsdag slik situasjonen er i dag. Dersom torgflaten skal ryddes etter endt markedsdag ma
det slik revisjonen forstar det gjores endringer i infrastrukturen under torgfiaten.



Det er inngatt en gyldig kontrakt mellom NEAS ASA/Totalreform AS og Bergen kommune som
regulerer kravet om rydding av torgilaten. Bergen kommune mener at Totalreform AS har et
ansvar for a serge for at infrastrukturen under torgflaten blir utbedret slik at rydding kan skje i
samsvar med ovennevnte vedtak.

Revisjonen mener at Bergen kommune og driftsselskapet ma avklare hvem som har ansvar for
situasjonen som hindrer at bystyrets vedtak blir etterlevd. Dette gjelder szerlig ansvaret for
infrastruktur pa torgflaten.

Pa bakgrunn av fremlagte dokumenter og opplysninger i intervjuer er de evrige punkter i
bystyrets vedtak etter revisjonens mening oppfylt gjennom den kontrakten som er inngatt med
driftsselskapet, og fulgt opp giennom rappartering til kontraktoppfelgingsgruppen.

Bystyrevedtak i sak 102-10:

Nar det gjelder bystyrevedtak 102-10 er dette vedtaket en oppfelging av bystyrets vedtak 245-09
punkt én, der det fremgar at kommunen skal velge et ekstemnt driftsselskap for & felge opp driften
av Fisketorget. | tabellen under presenteres punktene i vedtaket, og revisjonens vurdering av i
hvilken grad de er fulgt opp:

Bystyrevedtak 102-10 Oppfoelging

1. Den valgte driftsmodell for Torget medfarer at en ekstern driftsansvarlig
(driftsselskap) far ansvar for utvikling, lepende drift, matsikkerhet,
matkvalitet, markedsfering, estetisk utforming og administrasjon av torget.
Det legges til grunn at felgende krav stilles til driftsselskapet gjennom
avtalen med Bergen kommune

a) Torgeti Bergen skal tilby naturlige og ferske kvalitetsprodukter, med
vekt pa lokale varer og spesialiteter fra hav og landbruk.

b) Torgeti Bergen skal som konsept utelukkende fremsta som
omsetningssted for fisk, sjemat og skalldyr, lokalprodusert gardsmat,
frukt, baer, grennsaker og blomster/ planter, | tillegg til produktene
som er nevnt, kan andre produkter av hay kvalitet og med lokal
identitet tillates solgt pa torget inntil alternativ plassering blir avklart.
Byradet bes fremme sak om alternativ plassering.

¢} Varesortiment (...) skal veere ivaretatt slik at Torget fremstar som en
attraktiv markedsplass.

¢) matsikkerhet, matkvalitet’

c) (...) estetikk skal vaere ivaretatt slik at Torget fremstar som en
attraktiv markedsplass.

900 & & O

3 Matsikkerhet og matkvalitet pa Fisketorget blir fulgt opp av Mattilsynet | deres kontroller.
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Utlysningsprosessen for valg av driftsselskap skal giennomfares slik;
a) Det sokes etter driftsansvarlig gjennom en offentlig
utlysningsprosess i regi av kommunens Innkjepsavdeling.
b} Det etableres en ekstern referansegruppe som skal bista kommunen Q
i valg av driftsselskap.
c) Prosessen med utlysning startes opp umiddelbart,

Det er driftsselskapet som inngar avtaler med den enkelte leietaker i Mathallen
og pa torgflaten. Ogsé her skal det gjennomferes en utlysningsprosess.

Nar det gjelder bystyrets vedtak i sak 102-10 punkt 1c), om krav til estetikk, er dette etter
revisjonens vurdering ikke tilfredsstillende oppfylt pa grunn av at den estetiske profilen som er
vedtatt i Profilmanualen ikke er implementert (se ogsa punkiet om dette ovenfor). De evrige
punktene av bystyrets vedtak i sak 102-10 er oppfylt slik revisjonen vurderer det.

5.2 | hvilken grad har Bergen kommune etablert kontroll- og
oppfelgingsrutiner for a sikre at driften av Mathallen gjennomfares i
samsvar med prinsippene vedtatt av bystyret?

Bergen kommune har etter revisjonens vurdering elablert oppfelgingsrutiner for a sikre at driften
av Mathallen og torgflaten blir giennomfert i samsvar med prinsippene som er vedtatt av bystyret
gjiennom rapportering og meter i kontraktsoppfelgingsgruppen.

Kontraktsoppfelgingsgruppen mottar jevnlig rapportering fra driftsselskapet pa punkier knyttet til
kontrakten som er inngatt, Kontrakten gjenspeiler ogsa slik revisjonen vurderer det de punktene
som bystyret vediok, ved at det stilles klare krav til varesortiment, kvalitet, matsikkerhet, og
estetikk.

Etter revisjonens vurdering er det likevel en svakhet at kommunen ikke har stilt krav til
driftsselskapet om kontroller av driften pa Fisketorget, ettersom erfaringer viser at det er behov
for at en person daglig giennomferer kontroll med at ordensreglement mv. etterleves,

Driftsselskapet har ifelge kontrakt med Bergen kommune og gjeldende ordensreglement, adgang
til & ilegge beter eller gjennomfare andre sanksjoner overfor fremleietakere. Revisjonen har ikke
fatt fremlagt dokumentasjon pa at slike virkemidler er benyttet,

5.3 | hvilken grad har Bergen kommune avdekket avvik i sine kontroller av
driften, og er det satt i verk tilstrekkelige tiltak til a lukke de eventuelle
avvik som er avdekket?

| undersekelsen kommer det frem at det ikke er Bergen kommunes egen administrasjon som
utferer kontroller med hvordan torghandelen foregar. Dette ansvaret er lagt til driftsselskapet.
Kontraktsoppfolgingsgruppen har i meter pekt pa manglende overholdelse av avialer overfor
driftsselskapet, saerlig nar det gjelder manglende oppfelging av kravet om at torgflaten skal
ryddes hver dag og profilmanualen etterleves.

Etter revisjonens vurdering er det ikke satt i verk tilstrekkelige tiltak for & lukke de avvik som er
avdekket, pa grunn av at:



» Manglende etterlevelse av ordensreglement ikke blir fulgt opp av Bergen kommune
» Krav om rydding av torgflaten etter endt markedsdag ikke er tilstrekkelig avklart
s Det er uavklart nar man kan vente at profilmanualens krav til estetikk blir implementert

Etter revisjonens vurdering bor Bergen kommune gjere avklaringer av hvordan ovennevnte
punkteter i bystyrets vedtak skal etterleves.
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6. Anbefalinger

Revisjonen vil anbefale Bergen kommune a innfare felgende tiltak:
1. wvurdere & stille krav til driftsselskapet om faste kontroller av driften pa Fisketorget, og
sorge for avviksrapportering til kontraktsoppfelgingsgruppen.
2. avklare med drifisselskapet hvordan man skal fa realisert planen om en enhetlig estetisk
utforming pa Fisketorget, og avtale en fremdriftsplan for implementering av vedtatt

profilmanual.

3. avkiare forhold som hindrer muligheten til a rydde torgflaten etter endt markedsdag.
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Vedlegg 1: Haringsuttale

| epost 31.10.2014 mottok revisjonen falgende lilbakemelding fra Bergen kommune, ved
Byradsavdeling for Kultur, Naering, Idrett og Kirke:



BYRADSAVDELING FOR KULTUR, N/ERING,
IDRETT OG
KIRKE
Ridhusgaten 10
Pastboks 7700, 5020 Bergen
Telefon 55 56 58 78
Itur kirke idretti@be ko ne.Tn

www.bergen.kommune.ne

Deloitte

Damsgardsveien 135

5160 LAKSEVAG

Deres ref. Deres brev av: Vir ref. Emnckode Dato
201300291-64 ESARK-1134 24. oktober 2014
BOBS

Svar p4 heringsuttalelse fra Deloitte vedr. Forvaltningsrevisjon
«Fisketorget og Mathallen — oppfylling av bystyrevedtak sak 245-09».

Det vises til mottatt «Utkast til haring» fra Deloitte i forbindelse med
Forvaltningsrevisjonen «Fisketorget og Mathallen — oppfylling av bystyrevedtak sak
245-09» mottatt pa epost 15.10.2014.

[ forkant av rapportutarbeidelsen fikk Deloitte overlevert et notat som viste prosessen
i forbindelse med drift av Fisketorget — dvs torgflaten og Mathallen. Notatet henviste
til alle inn- og utgaende brev mellom driftsselskapet og kommunen i denne 5-
arsperioden, samt alle byrdds- og bystyresaker i perioden. Deloitte fikk ogsa
overlevert en «minnepinne» hvor samtlige dokumenter var lagret.

I trdd med oppdraget fra Kommunerevisjonen, valgte Deloitte & intervjue 2
personer fra kommunens administrasjon, noe som synes vare et lite utvalg all den
tid problemene rundt drift av Fisketorget ikke er av nyere dato.

Intervjuobjektene har fitt anledning til 4 gi kommentarer til intervjureferater og
forelapig rapport i forbindelse med utarbeidelsen av Forvaltningsrevisjonen.

Vesentlige kommentarer — til punkt 5.1



Gult punkt hvor det fastslas at punktet er oppfylt, men hvor revisjonen anbefaler
tetiere oppfolging. Kanskje burde punktet vart gront — og med ct godt rdd om
tettere oppfolging?

Rade punkter — forste: Estetikk er delvis oppfylt ved at Profilmanualen faktisk er
utarbeidet, og derved er en oppfylling av Bystyrets vedtak. Punktet er med andre ord
oppfylt, men er ikke godt nok etterlevet. Kunne punktet derfor heller vaert gult?

Andre — Ettersom Byrddet i sak 1004/14 «Fisketorget i Bergen — mandat for videre
prosess» har vedtatt & vurdere hva som skal til for nettopp a etterleve punktet vedr.
rydding av torgflaten, kunne det gjerne vare nedfelt at Byradet felger opp denne

saken. Er punktet da radt?

@vrige kommentarer til teksten — (Deloitie har innarbeidet dette i endelig rapport)

Dokumentet fremstir som godt gjennomarbeidet og inneholder de vesentligste momentene i
forhold til drift av Fisketorget knyttet til Bystyrevedtaket 245/09.

Med vennlig hilsen

Harm-Christian Tolden
kommunaldirekter
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