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Sammendrag

Deloitte har pa oppdrag fra kontrollutvalget giennomfart en forvaltningsrevisjon av kjap, leie og
vedlikehold aveiendom i Bergen kommune. Prosjektet ble bestilt av kontrollutvalget i sak 95/23
den 4. oktober 2023.

Formalet med forvaltningsrevisjonen har veert & undersgke hvordan kommunen arbeider for &
sikre tilgang til en eiendomsmasse som dekker kommunens behov, samt systematisk
vedlikehold som bidrar til 4 ivareta eiendomsmassens verdi og funksjoner. Undersgkelsen er
basert pa dokumentanalyse, intervjuer og casegjennomgang av ti tilfeller av kjgp og leie av
eiendom, samt 15 vedlikeholdsprosjekter.

Nedenfor oppsummerer vi Deloittes funn og vurderinger fra forvaltningsrevisjonen.

Strategier og langsiktige planer

» Bergen kommune har ikke vedtatt en egen eiendomsstrategi eller tilsvarende
overordnede styrende dokumenter som definerer rammer og gir retning for hvordan
kommunen skal prioritere, utvikle og styre sin eiendomsportefolje.

Et utkast til eiendomsstrategi ble lagt ut pa offentlig hgring i september 2023, men er ikke
ferdigstilt og vedtatt. Kommunen har etablert en praksis for hvordan eiendomsportefgljen
styres som samsvarer godt med flere sentrale fgringer i utkastet, herunder a eie formalsbygg
og benytte leie for arealbehov som ikke dekkes av egen portefglje. For andre fgringer, som
utvikling av en mer langsiktig kjgpspraksis og styrking av kompetanse og virkemidler, er
samsvaret mellom utkast til strategi og kommunens praksis svakere.

Mangelen pa et helhetlig og forankret rammeverk med tydelige resultatmal og retning for
arbeidet med kjap og leie av eiendom, svekker etter Deloittes vurdering kommunens evne til 8
sikre en langsiktig og helhetlig tilneerming til eiendomsforvaltningen. Fraveeret av langsiktige
planer medfgrer gkt risiko for at kommunens praksis for kjgp og leie av eiendom ikke er i
samsvar med politisk vedtatte mal og ambisjoner, og at de areal- og bygningsmessige
behovene tiladministrative og tjenesteproduserende enheter ikke ivaretas tilstrekkelig over tid.

Kjop og leie aveiendom
» Kommunen har etablert hensiktsmessige rutiner for a sikre markedspris ved kjop og
leie av eiendom.

Rutinene angir en strukturert prosess fra mottak av bestilling fra byradsavdeling, via
avklaringsmgte med bestiller, undersgkelse av egen eiendomsportefglie og
markedsundersgkelse, til verdivurdering, forhandling eller budrunde og kontraktsinngaelse.
For verdivurdering stilles det krav om at det ved kjgp av starre eiendommer innhentes pris pa
takst fra tre ulike takstfirma og deretter normalt én til to takster fra uavhengig takstmann, mens
det ved kjgp av mindre eiendommer benyttes erfaringstall.

Kommunen har ogsa etablert en rutine for leie av lokaler, som inneholder krav om at
kommunen fgrst skal vurdere egen eiendomsportefglje, deretter giennomfgre et markedssgk
der minst tre neeringsmeglere eller eiendomsbesittere kontaktes, innhente tilbud med
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pristilbud og kontraktsforslag, og giennomfare prisforhandlinger for 8 oppna markedsmessige
vilkar.

» Stikkprgver viser at kommunen ved kjop av eiendom gjennomfgrer verdivurderinger i
samsvar med etablerte rutiner, men at det ved leie av eiendom ikke er systematisk
dokumentert at markedssgk og prisvurderinger alltid er giennomfgrt.

Stikkpragver av fem kjgpssaker viser at kommunen gjennomfgrer verdivurderinger i samsvar
med etablerte rutiner, herunder innhenting av takst fra uavhengig takstmann og bruk av
eiendomsmegler ved behov.

For leie av eiendom avdekker stikkprgver av fem leieforhold svakheter i dokumentasjon av
markedssgk og prisvurderinger. Blant annet mangler det i flere saker dokumentasjon som viser
at det er gjiennomfart en systematisk kartlegging av tilgjengelige lokaler i markedet, og at
leieprisen er vurdert opp mot markedsniva.

» Brukerinvolvering er godt systematisert ved kjgp av eiendom, mens krav til og
dokumentering av brukerinvolvering ved leie er mindre formalisert og systematisert.

Ved kjgp av eiendom etableres det brukergrupper med representanter fra virksomhetene som
skal benytte eiendommen, som involveres i behovskartlegging, utarbeidelse av
kravspesifikasjoner og vurdering av aktuelle eiendommer. Ved leie av eiendom ligger
brukerinvolvering av sluttbrukere til bestillende byradsavdeling, uten at det i
Eiendomsavdelingens rutiner er stilt formaliserte krav til néar i prosessen sluttbrukere skal
involveres, hvilket omfang involveringen skal ha, eller hvordan brukerinnspill skal
dokumenteres og falges opp.

Svak formalisering av krav til og dokumentering av brukerinvolvering i leieprosesser innebeerer
risiko for at graden av og systematikken i sluttbrukerinvolvering varierer mellom
byradsavdelingene, og at vesentlige brukerbehov ikke fanges opp pa et tilstrekkelig tidlig
tidspunkt i prosessen. Dette kan medfgre at leide lokaler ikke i tilstrekkelig grad tilpasses
virksomhetenes reelle behov, med pafglgende kostnadskrevende tilpasninger eller ineffektiv
arealbruk.

» Kommuneadvokaten har en forsvarlig praksis for ekspropriasjonssaker, men
saksbehandlingen er ikke nedfelt i skriftlige rutiner eller prosedyrer.

Kommuneadvokatens praksis for ekspropriasjonssaker innebeerer at sakene utredes pa
bestilling fra ansvarlig etat eller byradsavdeling, og at det gjennomfares en vurdering av om
vilkarene for ekspropriasjon er oppfylt far saken fremmes for byradet, som har fullmakt til &
fatte vedtak om ekspropriasjon. Praksisen samsvarer med de krav som fglger av oreigningslova
og forvaltningslovens saksbehandlingsregler, herunder krav til forhandsvarsling, utredning av
inngrepets ngdvendighet og forholdsmessighet, samt ivaretakelse av bergrte grunneieres rett
til kontradiksjon.

Saksbehandlingen er imidlertid ikke nedfelt i skriftlige rutiner eller prosedyrer, og det foreligger
ingen formalisert sjekkliste eller veileder som sikrer at alle lovpalagte trinn i saksbehandlingen
giennomfgres og dokumenteres pa en enhetlig mate. Dette innebeerer risiko for at
saksbehandlingen blir personavhengig, at det oppstar variasjoner i kvaliteten pa
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saksutredningen, og potensielt at rettssikkerheten til bergrte grunneiere dermed ikke ivaretas
tilstrekkelig i alle saker.

Verdibevarende vedlikehold
» Kommunen har en formalstjenlig organisering av vedlikeholdsarbeidet, men mangler
en vedtatt vedlikeholdsstrategi som definerer ambisjonsniva og langsiktige mal.

Vedlikeholdsarbeidet er organisert med en tydelig ansvarsfordeling mellom Byggteknisk
avdeling, som kartlegger tilstand og utarbeider planer for vedlikehold og investering,
Driftsavdelingen, som utfgrer lgpende driftsoppgaver basert pa repeterende kontroller, og
Prosjektavdelingen, som gjennomfgrer vedlikeholdsoppdrag pa bestilling fra Byggteknisk
avdeling. Denne organiseringen sikrer et hensiktsmessig skille mellom planlegging, drift og
giennomfgring av vedlikehold.

Kommunen har ikke vedtatt en vedlikeholdsstrategi som definerer ambisjonsniva, langsiktige
mal og prioriteringskriterier for vedlikeholdsarbeidet. Mangelen pa en vedtatt
vedlikeholdsstrategi medfarer risiko for at vedlikeholdsarbeidet mangler tydelig retning og
prioritering, at ressursene ikke allokeres i samsvar med en helhetlig vurdering av
eiendomsportefgliens behov, og at det ikke foreligger et omforent grunnlag for & vurdere om
vedlikeholdsinnsatsen er tilstrekkelig til 4 ivareta eiendomsmassens verdi og funksjonalitet
over tid.

» Tilstandskartleggingen er systematisk og oppdatert, og per mai 2026 er ingen
tilstandsrapporter eldre enn fem ar.

Kartleggingen er godt koblet til vedlikeholdsplanleggingen gjennom vedlikeholds- og
utviklingsplanen (VU-planen), som utarbeides av Byggteknisk avdeling og danner grunnlag for
prioritering av vedlikeholds- og investeringstiltak basert pa registrert tilstand og vurdert behov.
VU-planen fungerer som et sentralt styringsverktgy ved at tilstandsdata fra kartleggingen
systematisk benyttes som inngangsverdi for planlegging og prioritering av tiltak.

Prosedyren for utarbeidelse av VU-plan er imidlertid ikke ferdigstilt og godkjent, og det
foreligger dermed ikke et formalisert grunnlag som beskriver f.eks. hvordan tilstandsdata skal
vurderes og vektes, hvilke kriterier som skal legges til grunn for prioritering mellom tiltak, og
hvordan planen skal oppdateres og revideres. Dette medfgrer risiko for at
vedlikeholdsplanleggingen i for stor grad blir personavhengig og usystematisk.

» Kommunen jobber godt med a gjennomfgre planlagt vedlikehold, innenfor de
rammene og forutsetningene som foreligger.

Kommunen hariarene 2023-2025 brukt tilnsermet hele det avsatte budsjettet tilgjennomfgring
av vedlikeholdstiltak, med en gjennomfaringsgrad pa 97-98 % av tildelt budsjett. Tallene, som
viser gjennomfgringsgrad malt i kroner, gir imidlertid et noe misvisende bilde, ettersom tallene
ogsa inkluderer oppdukkende vedlikehold som ikke er omfattet av vedlikeholdsplanene.
Faktisk oppnadd andel planlagt vedlikehold i 2023 var 65 % (mot en malsetning pa 70 %), og
noe hgyere i 2024 (men under arsmalet som for 2024 var pa 75 %). Kommunen peker i
tilknytning til dette pa at det med en eiendomsportefglie med mange eldre bygg alltid vil vaere
ngdvendig & gjennomfere en betydelig andel oppdukkende vedlikehold, og at arlig
vedlikeholdsarbeid aldri fullt ut vil kunne planlegges.
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Deloitte vurderer at kommunen jobber godt med a gjennomfgre planlagt vedlikehold innenfor
de rammene og forutsetningene som foreligger, og at det er positivt at kommunen har definert
tydelige mal for verdibevarende vedlikehold og faktisk giennomfarer vedlikeholdstiltak i den
grad budsjettrammene tillater, noe som er viktig for & motvirke gkt vedlikeholdsetterslep og
ytterligere verdiforringelse av bygningsmassen.

» Byggteknisk avdeling mangler en egen rutine for oppfelging avom planlagt vedlikehold
faktisk blir utfart.

Det er ikke etablert en egen rutine for a falge opp om planlagt vedlikehold blir utfgrt, utover at
giennomfgringsstatus vil fremga av og kunne kontrolleres i prosjektlisten. Etter Deloittes
vurdering innebeerer dette en svakhet i kommunens internkontroll pa vedlikeholdsomradet,
sett opp mot revisjonskriteriet om at kommunen skal ha systemer og internkontroll som sikrer
at awvik fra vedlikeholdsplanene identifiseres, dokumenteres og falges opp. Mangelen pa en
formalisert oppfalgingsrutine medferer etter Deloittes vurdering en risiko for at awvik fra
vedtatte vedlikeholdsplaner ikke fanges opp og handteres pa en systematisk mate, og at
giennomfgringen av oppfalgingsarbeidet i for stor grad blir avhengig av enkeltpersoner.

Deloittes anbefalinger
Pa bakgrunn av de ovenstaende funnene og vurderingene, har Deloitte gitt atte anbefalinger
om tiltak til Bergen kommune. Disse fremgar av kapittel 6 i rapporten.
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1 Innledning

1.1 Bakgrunn

Deloitte har giennomfart en forvaltningsrevisjon av kjap, leie og vedlikehold av eiendom i
Bergen kommune. Prosjektet ble bestilt av kontrollutvalget i Bergen kommune i sak 95/23
04.10.2023.

1.2 Formal og problemstillinger

Formalet med prosjektet har veert & undersgke hvordan kommuner arbeider for & sikre
tilgang til en eiendomsmasse som dekker kommunens behov, samt systematisk
vedlikehold som bidrar til 8 ivareta eiendomsmassens verdi og funksjoner.

Med bakgrunn i formalet er det utarbeidet falgende problemstillinger:

1. | hvilken grad er det sammenheng mellom kommunens strategier og langsiktige
planer og praksis for kjgp og leie av eiendom og tomter?

2. Har kommunen hensiktsmessige rutiner og praksis for kjgp og leie' av eiendom
og tomter nar det gjelder
a. asikre atkjgp og leie blir giennomfart til markedspris?
b. & ivareta brukerinvolvering i forbindelse med kjgp og leie av eiendom og
tomter?
c. gjennomfaring av ekspropriasjon?

3. | hvilken grad ivaretar kommunen et verdibevarende vedlikehold av
bygningsmassen?
a. Har kommunen en formalstjenlig organisering som sikrer vedlikehold av
kommunale bygg?
b. Har kommunen tilstrekkelig oversikt over tilstanden til kommunale bygg?
c. Gjennomfgrer kommunen planlagt vedlikehold?

1.3 Metode

Oppdraget er utfgrt i samsvar med gjeldende standard for forvaltningsrevisjon (RSK 001)
og kvalitetssikret i samsvar med kravene til kvalitetssikring i Deloitte Policy Manual
(DPM).

Oppdraget er gijennomfgrt i tidsrommet oktober 2023 til juli 2026.

1.3.1 Dokumentanalyse

Informasjon om Bergen kommune og dokumentasjon pa etterlevelse av interne rutiner,
regelverk mm. har blitt samlet inn og analysert. Innsamlet dokumentasjon har blitt
vurdert opp mot revisjonskriteriene. Dokumentanalysen har blitt giennomfart lapende,

' De opprinnelige problemstillingene kontrollutvalget vedtok, omfattet ikke leie av eiendom. | forbindelse med gjennomgangen har det
kommet frem at Bergen kommune innenfor enkelt segmenter (primaert administrative kontorfasiliteter), som hovedregel leier lokaler
heller enn & kjgpe. For a sikre at prosjektet dekker ogsa dette aspektet, har leie av eiendom blitt lagt til i problemstillingen.
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slik at ogsa dokumenter som har blitt utarbeidet under prosjektperioden har blitt
analysert.

1.3.2 Intervju

For & fa supplerende informasjon til de skriftlige kildene, har Deloitte intervjuet utvalgte
personeriBergen kommune som erinvolverti eller har ansvar for kjagp, leie og vedlikehold
av eiendom i ulike deler av organisasjonen. Revisjonen har intervjuet totalt 8 personer.

1.3.3 Casegjennomgang
Deloitte har som en del av forvaltningsrevisjonen foretatt en todelt casegjennomgang:

e Undersgkelse av ti caser som gjelder kjgp og leie av eiendom, for & undersgke om
kommunens praksis har veerti samsvar med de strategier, retningslinjer og rutiner
som er etablert, og

e Underspkelse av 15 caser som gjelder verdibevarende vedlikehold, for &
undersgke om kommunen lykkes med & gjennomfgre planlagte
vedlikeholdsoppgaver pa et utvalg eiendommer.

1.3.4 Verifiseringsprosesser

Oppsummering av intervju er sendt til de som er intervjuet for verifisering og det er
informasjon fra de verifiserte intervjureferatene som er benyttet i rapporten.

Datadelen av rapporten er sendt til ansvarlig byradsavdeling for verifisering, og papekte
faktafeil har blitt rettet opp i den endelige versjonen. Hgringsutkast av rapporten er sendt
til byraden for uttalelse. Byradens hgringsuttalelse er vedlagt rapporten.

1.4 Revisjonskriterier

Revisjonskriterier er de krav og forventninger som forvaltningsrevisjonsobjektet skal bli
vurdert opp mot. Kriteriene er utledet fra autoritative kilder i samsvar med kravene i
gjeldende standard for forvaltningsrevisjon. | dette prosjektet er revisjonskriteriene i
hovedsak hentet fra kommuneloven og plan- og bygningsloven, samt offentlige
utredninger og veiledningsmateriell fra blant annet KS knyttet til vedlikehold av
kommunale bygg og eiendomsmasse. Kriteriene er naeermere presentert innledningsvis
under hvert tema, ogivedlegg 2:.
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2 Om tjenesteomradet

2.1 Om Bergen kommunes eiendomsportefglje

Bergen kommunes eiendomsmasse bestar av mer enn 1000 bygg og om lag 1,3 millioner
kvadratmeter. | tillegg eier kommunen omtrent 5000 ubebygde eiendommer. Av den
totale eiendomsmassen utgjegr nesten 60 prosent skoler, barnehager og sykehjem. De
resterende byggene bestar i hovedsak av kontorer, havnebygg, brannstasjoner,
parkeringsanlegg og idrettshaller.

| tillegg til de eiendommene kommunen selv eier og vedlikehold, har Bergen kommune en
omfattende portefglje av bygg og arealer kommunen leier i markedet. Leie av bygg og
arealer benyttes blant annet nar kommunen har behov for administrative
kontorfasiliteter. Til dette formalet eier kommunen kun et fatall bygninger, herunder
rddhuset, Neumannsgate 1, kommunehusene pa Nesttun, i Arna og i Eidsvag, samt flere
bygg i radhuskvartalet. Videre har kommunen ogsa noen leiekontrakter tilknyttet
helsebygg, samt OPS-avtaler tilknyttet noen skoler.?

2.2 Organisering

Ansvaret for forvaltning, drift, vedlikehold og utvikling av Bergen kommunes
eiendomsmasse, herunder giennomfgring av kjgp og leie aveiendom, er plassert hos Etat
for bygg og eiendom, under byradsavdeling for finans (BFIN). Innad i etaten er ansvaret
for de ulike hovedoppgavene fordelt mellom de forskjellige avdelingene:

e Byggteknisk avdeling har ansvar for & kartlegge og planlegge kommunens
vedlikehold. Avdelingen utarbeider analyser av tilstand og behov for kommunens
eiendomsmasse, og basert pa disse utarbeides planer for vedlikehold og
investering.

e Driftsarbeid blir utfgrt av Driftsavdelingen. Driftsoppgavene er i stor grad basert
pa repeterende oppgaver og kontroller, der innhold og omfang av ulike kontroller
utarbeides av fagradgivere i Byggteknisk avdeling.

e Vedlikeholdsoppdrag blir utfert av Prosjektavdelingen, pa bestilling fra
Byggteknisk avdeling i henhold til plan for vedlikehold og investering.

e Eiendomsavdelingen i EBE er ansvarlige for giennomfgring av kjgp, leie (bade inn-
og utleie) og salg av eiendom, i henhold til de mal, strategier og planer som er
definert for utvikling av Bergen kommunes eiendomsportefalje (se kap. 3), og
bestillinger avdelingen mottar fra gvrige byrddsavdelinger som har
eiendomsbehov.

Det strategiske arbeidet knyttet til langsiktig og strategisk kjgp av eiendom og tomter blir
utfert i samarbeid mellom Eiendomsavdelingen og Seksjon for strategisk
eiendomsforvaltning pa byradsavdelingsniva (nivd 1) gjennom faste mater hvor
kommunaldirektar for finans og direkter for EBE ogsa deltar.

2 Offentlig-privat samarbeid. Samarbeidsform for bygging, finansiering, drift og vedlikehold av bygg. Kan f.eks innebzere at kommunen
disponerer bygget (mot et leiebelap) til sitt behov giennom en definert tidsperiode, mens et privat utbyggingsselskap har ansvar for
drift og vedlikehold av bygget.
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Der det i kommunen er behov for & benytte ekspropriasjon av eiendom for & sikre at
kommunale arealbehov ivaretas, er det Kommuneadvokaten som utreder disse sakene,
pa bestilling fra ansvarlig etat/byradsavdeling, eksempelvis Etat for bygg og eiendom.
Fullmakt til &8 vedta ekspropriasjon ligger hos byradet.
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3 Strategier og langsiktige planer

3.1 Problemstilling
| dette kapittelet vil vi svare pa falgende hovedproblemstilling:

I hvilken grad er det sammenheng mellom kommunens strategier og langsiktige planer
og praksis for kjop og leie av eiendom og tomter?

3.2 Revisjonskriterier

Kommuner har i utgangspunktet ikke eiendom som hovedvirksomhet.
Eiendomsvirksomheten til kommunen er fgrst og fremst et redskap for & oppna mal pa
andre virksomhetsomrader og ivareta ulike interesser som er sentrale for kommunen
som helhet, herunder bade politiske interesser, gkonomiske interesser og
brukerinteresser (bade blant ansatte og tjenestemottakere). En sentral utfordring i
kommunens eiendomsvirksomhet er & skape en helhetlig eiendomsforvaltning som
ivaretar ulike interesser og statter opp under kommunale mal pa andre omrader.

I NOU 2004 «Velholdte bygninger gir mer til alle», som omhandler eiendomsforvaltningen
i kommunesektoren, er det vist til at kommunen i sin rolle som eier ivaretar den
strategiske funksjonen i eiendomsforvaltningen, og at den gjennom denne funksjonen
definerer retningen for det faktiske forvaltningsarbeidet. | NOU-en trekkes det frem at
eiendomsstrategier star sentralt det strategiske niva; giennom disse kan kommunene
fastlegge formalet med & eie eiendom, hvilke (eventuelt hvilke typer) eiendommer det er
interessant a eie og begrunnelsen for hvorfor kommunen skal eie disse eiendommene,
samt definere fremgangsmater for a anskaffe, forvalte, utvikle og avhende eiendom, og
pa denne maten sla fast mal og rammebetingelser for de som skal utfare den lgpende,
daglige eiendomsforvaltningen. De samme omradene som inngar som elementer i en
eiendomsstrategi, ma falges opp med konkret planlegging, operasjonelle mal og kriterier,
organisering og ledelse av forvaltning (inkl. kjgp, leie og salg), drift og vedlikehold av
eiendom.

| Bergen kommunes planstrategi for 2023-2029, vedtatt av bystyret 30.10.2024, gar det
frem at samfunnsplanleggingen har en viktig funksjon ved a sette mal for ulike deler av
kommunens virksomhet. Det vises videre til at et tydelig hierarki og en rgd trad fra de
overordnede malene i kommuneplanen til operative mal, strategier og tiltak i
underliggende planverk, bidrar til & sikre en utvikling og styring av kommunen i gnsket
retning.

| plan- og bygningsloven 8 11-2 om kommuneplanens samfunnsdel fgrste og andre ledd
vises det til at

Kommuneplanens samfunnsdel skal ta stilling til langsiktige utfordringer, mal og
strategier for kommunesamfunnet som helhet og kommunen som organisasjon.
Den bgr inneholde en beskrivelse og vurdering av alternative strategier for
utviklingen i kommunen.

12



Forvaltningsrevisjon av kjgp, leie og vedlikehold av eiendom | Strategier og langsiktige planer

Kommuneplanens samfunnsdel skal veere grunnlag for sektorenes planer og
virksomhet i kommunen. Den skal gi retningslinjer for hvordan kommunens egne
mal og strategier skal gjennomfgres i kommunal virksomhet og ved medvirkning
fra andre offentlige organer og private.

Kommuneplanens samfunnsdel for Bergen kommune, «Et nystemt Bergen», vedtatt av
bystyret 24.09.25, inneholder fire hovedmal for hvordan kommunen skal utvikles i drene
som kommer. Hovedmalene knytter seg blant annet til & legge til rette for en kommune
som ivaretar innbyggernes behov for kommunale tjenester, utvikling og vekst i
innbyggere, neeringsliv, utdanning og kunnskap, og at kommunen rustes godt for
fremtiden, samtidig som saerpreg og identitet tas vare pa og videreutvikles. Til de ulike
hovedmalene er det knyttet en rekke ulike omrader og prioriteringer kommunens innsats
og ressursbruk skal spisses og prioriteres seerlig mot. God og malrettet styring av
kommunens eiendomsportefalje vil veere et relevant understagttende moment for 8 kunne
lykkes godt med & realisere flere av prioriteringene, og dermed ogsa hovedmalene.

Pa bakgrunn av det ovenstaende, legger Deloitte til grunn at:

» Kommunen bar ha pa plass mal, strategier og planer for utvikling av den
kommunale eiendomsmassen, herunder kjgp og leie av eiendom, med tydelige
malsetninger for gnsket resultat.

» Kommunen skal ha en praksis som er i samsvar med vedtatte mal, strategier og
planer pd omradet.

3.3 Datagrunnlag
3.3.1 Eiendomsstrategi for Bergen kommune

Undersgkelsen viser at Bergen kommune per mai 2026 ikke har vedtatt en egen
eiendomsstrategi som definerer rammer og gir retning for hvordan kommunen skal
prioritere, utvikle og styre sin eiendomsportefolje.

Det har imidlertid pagatt arbeid med en eiendomsstrategi, uten at dette har resultert i et
politisk vedtak med strategi for hvordan Bergen kommune skal styre og forvalte
eiendomsportefglien. Med utgangspunkt i daveerende planstrategi, ble det i 2020
igangsatt en prosess med & utarbeide en helhetlig eiendomsstrategi. Arbeidet ble ledet
av seksjon for strategisk eiendomsutvikling pa byradsavdelingsniva (niva 1), og utkast til
eiendomsstrategi ble lagt ut pa offentlig haring 7. september 2023.

| intervju opplyser seksjonsleder i seksjon for strategisk eiendomsutvikling (SSE) at
utkastet til eiendomsstrategi som ble lagt ut pa offentlig haring i september 2023, bade
oppsummerte eksisterende retningsvalg og arbeidspraksis for kommunens
eiendomsforvaltning og gav tydeligere fgringer og prioriteringer for erverv av eiendom.
Videre skulle eiendomsstrategien bidra til & styrke kommunens strategiske rolle pa
eiendomssiden, blant annet gjennom & gjgre koblingene mellom arbeidet med
eiendomsforvaltning og kommunens utviklingsmal tydeligere og se arbeidet i tydeligere
sammenheng med kommunens samfunnsansvarsrolle og -oppgaver.

Istedenfor & felge opp heringsprosessen, ferdigstille og vedta utkastet til
eiendomsstrategi, vedtok bystyret 30. oktober 2024 en ny planstrategi for Bergen
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kommune. En planstrategi er et lovpalagt verktgy som setter rammer for kommunens
planlegging. Planstrategien skal peke pa hva kommunen ma ta hensyn tili sin planlegging,
og hvilke faringer som skal gjelde for dette arbeidet. | tillegg skal planstrategien drgfte
utfordringer for den langsiktige samfunnsutviklingen, og vurdere behovet for a revidere
kommuneplanen (bade samfunnsdelen og arealdelen).

| den nye planstrategien gar det frem at Bergen kommune har blant landets stgrste
planvolum, herunder mer enn 100 tematiske planer fordelt pa& de ulike
byraddsavdelingene. | strategien blir det pekt pa at byradet har som mal a redusere
planbeholdningen i kommunen. Byradet viser videre til at for & kunne bruke planer som
reelle styringsverktgy for kommunens virksomhet, er det en forutsetning & fa en mer
oversiktlig planportefalje i kommunen. Hovedvekten av planarbeid i den inneveerende
valgperioden skal derfor ha en dreining fra et stgrre antall smale planer til feerre, mer
overordnede og tverrsektorielle planer, med utgangspunkt i overordnede samfunnsmal
som fastsettes i ny kommuneplanens samfunnsdel.

Ny kommuneplanens samfunnsdel for Bergen kommune, «Et nystemt Bergen», ble
vedtatt av bystyret i september 2025. Planen inneholder fire hovedmal for kommunens
utvikling i arene som kommer:

Mal Beskrivelse

Mal 1: Bergen for alle Bergen skal veere en inkluderende og
mangfoldig by som setter menneskene i
sentrum, med mal om & gi alle innbyggere —fra
barn til eldre — et trygt, meningsfullt og godt liv
gjennom forebyggende helsearbeid, likeverdige
muligheter og sterke lokalsamfunn. Kommunen
skal arbeide for & bekjempe sosiale forskjeller,
fremme demokrati og kritisk tenkning, og sikre
universell utforming og tilgjengelighet for alle,
uavhengig av alder, bakgrunn eller livssituasjon.
For & lykkes med dette skal bade offentlig
sektor, neeringsliv, frivillighet og enkeltpersoner
mobiliseres, for & sikre et samarbeid om &
skape levende bydeler, gode bomiljger og et
aktivt samfunnsliv der alle kan delta og bidra.

Ma3&l 2: Bergen med saerpreg Bergen er en by med en rik historie og sterk
identitet, forankret i sin rolle som handels-,
kultur-, og havneby, og byen skal i henhold til
kommuneplanens samfunnsdel videreutvikles
med respekt for dette seerpreget samtidig som
den ser fremover. Sentrum skal styrkes som et
levende mgtested for hele regionen, med et
mangfold av boliger, naeringsliv og
kulturaktiviteter, mens kulturarven, arkitekturen
og de unike natur- og
kystlandskapsomgivelsene skal ivaretas og
gjores tilgjengelige for alle. | samarbeid med
frivilligheten, neeringslivet og

14



Forvaltningsrevisjon av kjgp, leie og vedlikehold av eiendom | Strategier og langsiktige planer

Beskrivelse

kunnskapsmiljgene, skal kommunen jobbe for
at Bergen skal forbli en attraktiv, levende og
baerekraftig by med en sterk og gjenkjennelig
identitet.

Mal 3: Bergen skaper muligheter

Bergen er en by i vekst, med lange tradisjoner
innen handel, havnaeringer og entreprengrskap.
Byradet har definert som mal at Bergen skal
videreutvikles som en attraktiv bo-, studie- og
arbeidsby gjennom utstrakt boligbygging,
fremtidsrettede neeringsarealer og god
infrastruktur. Som en ledende kunnskapsby
med over 50 000 studenter og ansatte ved
internasjonalt anerkjente utdannings- og
forskningsmiljger, skal Bergen tiltrekke seg og
beholde talenter, styrke samarbeidet mellom
akademia, neeringsliv og offentlig sektor, og
lede an i det gronne skiftet — seerlig innen de
sterke marine og maritime naeringene. For &
mgte det store omstillingsbehovet og den
gkende mangelen pa arbeidskraft, skal Bergen
mobilisere flest mulig inn i arbeidslivet, satse
pa livslang leering og inkludering, og samtidig
befeste sin rolle som Vestlandshovedstad og en
konkurransedyktig utfordrer til
hovedstadsregionen —til det beste for hele
bergensregionen.

Mal 4: Bergen for fremtiden

Bergen kommune star overfor en fremtid der
muligheter og utfordringer gar hand i hand: barn
og unges oppvekst skal prioriteres gjennom
trygge rammer, gode skoler og malrettet innsats
mot utenforskap, mens kommunen samtidig
ma ruste seg for et mer krevende
sikkerhetsbilde, klimaendringer og
naturforvaltning som krever langsiktig og
ansvarlig planlegging. Det demografiske skiftet
med flere eldre og feerre yrkesaktive, kombinert
med et strammere gkonomisk handlingsrom og
rekrutteringsutfordringer, gjgr at kommunen ma
omstille seg, digitalisere og involvere
neeringsliv, frivillighet og sivilsamfunn i stgrre
grad enn i dag. Bergen skal mgte disse
utfordringene som en innovativ, endringsdyktig
og samarbeidsorientert kommune - der
fellesskap, kunnskap og handlekraft er
grunnlaget for & skape en baerekraftig by for
kommende generasjoner.
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Gjennomgangen av kommuneplanens samfunnsdel, viser at planen i liten grad omtaler
forvaltning, kjgp og leie av eiendom, verken med hensyn til hvordan dette arbeidet spiller
inn i realisering av hovedmalene i planen omtalt over, eller i form av konkrete
eiendomssatsinger og -tiltak som skal prioriteres i perioden. Per mai 2026 er det heller
ikke utarbeidet noe nytt utkast til helhetlig strategi for kommunens arbeid med eiendom,
herunder arbeid med kjgp, leie, drift og vedlikehold av den kommunale
eiendomsmassen.

Aspekter ved dette arbeidet er omtalt og draftet ulike steder i handlings- og skonomiplan
(H@P) for 2026-2029 og kommunens arsmelding for 2025, samt i budsjettvedtak og
enkeltstdende vedtak i bystyret, og i andre gjeldende temaplaner som f.eks. skole- og
barnehagebruksplaner. Det foreligger imidlertid ingen helhetlig oversikt over vedtak,
satsinger og tiltak som gjelder kommunens eiendomsforvaltning, eller et samlet styrende
dokument for disponering, kjgp og leie aveiendom i Bergen kommune.

3.3.2 Planer for kjop og leie av eiendom i Bergen kommune

Som det fremgar over, er det per mai 2026 ikke etablert en egen eiendomsstrategi eller
tilsvarende overordnede styrende dokumenter for kjgp og leie av eiendom i Bergen
kommune.

Undersgkelsen viser videre at det heller ikke er vedtatt egne planer for hvordan
kommunen skal styre og utvikle den kommunale eiendomsportefaljen over tid, herunder
hvordan kommunen skal arbeide med kjap og leie av eiendom for & sikre at kommunens
behov pa eiendomssiden blir ivaretatt.

| utkast tileiendomsstrategi som ble lagt ut tilhering i 2023 under daveerende planstrategi
(men som senere ikke er ferdigstilt og vedtatt), ble det skissert en rekke fgringer for kjop
og leie av eiendom, og som skulle bidra til & realisere de malene som inngikk i
eiendomsstrategien. Oversikt over sentrale faringer for kjgp og leie av eiendom i utkastet
til eiendomsstrategi er presentert under:

Tabell 1: Oversikt over fgringer for kjgp og leie av eiendom i utkast til eiendomsstrategi fra
2023

Faring/tema Beskrivelse av fgring i utkast til strategi

Utvikling av mer langsiktig kjopspraksis Kommunens eiendomskjgp giennomfaresi all
hovedsak for & sikre areal til kommunale
formal. Kjgpene gjennomfgres ut fra
sektorbestillinger og ofte for & lgse kortsiktige
og «akutte» utbyggingsbehov.

De overordnede malene i KPA og KPS for
byutvikling i fortettingsomrader krever en mer
langsiktig og strategisk kjgpspraksis.

Kommunen bgr tidlig kunne foreta strategiske
kjgp av eiendommer for & sikre kommunale
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Foring/tema

Beskrivelse av fgring i utkast til strategi

arealbehov pa lengre sikt i fortettings- og
byutviklingsomrader.

Hovedregel om & eie fremfor & leie

A eie gir handlefrihet over eiendommene né og i
fremtiden. En finansiell og gkonomisk
tilneerming tilsier at kommunen som
utgangspunkt bgr basere eiendomsportefgljen
pa eierskap.

Hovedregelen bgr derfor veere at bygg og
eiendommer som skal dekke langsiktige
eiendomsbehov knyttet til kommunens
lovpalagte kjernevirksomhet skal eies selv.
Dette gjelder formalsbygg som skoler,
barnehager, sykehjem og enkelte typer
kommunale boliger.

Eiendom i fortettings- og utviklingsomrader
ma forvaltes strategisk

Kommunen skal som hovedregel ikke selge i
fortettings- og utviklingsomrader der den péa
lengre sikt vil ha behov for sosial infrastruktur.

Unntak kan vurderes hvis eiendommen er for
kostnadskrevende a drifte, ikke er egnet for
sosial infrastruktur, eller salg vil bidra til andre
gnskede formal.

Ved a innta en aktiv posisjon i fortettings- og
utviklingsomrader, far kommunen starre
mulighet til & sikre areal til kommunale formal.

God oversikt over eiendomsmarkedet,
prisutviklingen og transaksjoner ma pé plass for
a kunne gjgre strategiske og riktige kjap tidlig
nok. Kommunen som eiendomsaktgr méa delta
aktivtidialog med andre grunneiere.

Kjop og salg av eiendom/infrastruktur til
sosiale formal ma henge sammen med
onsket byutvikling

Kommunen skal kjgpe og selge eiendommer til
sosial infrastruktur for & bidra til gnsket
byutvikling og balanse mellom boliger og sosial
infrastruktur. Kommunen kan til dette aktivt
benytte kjgp og salg, makeskifte avtomteareal,
festeavtaler og lignende. Kommunen kan ogsa
vurdere salg av egne tomteareal til aktuell
utbygging, og det vil ofte vaere hensiktsmessig
at kommunen fastsetter vilkar knyttet til salget,
all den tid vilkarene er lovlige og kan sta seg
over tid.

Som eier og utbygger ma kommunen arbeide
aktivt for & inkludere kommunale boliger i
ordinsere bomilja. Et alternativ kan veere a kjgpe
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Foring/tema

Beskrivelse av fgring i utkast til strategi

seg inn i private boligutbyggingsprosjekter hvis
det er mulig.

Kompetanse og virkemidler til kjop av
eiendom bor styrkes

Skal kommunens eiendomsvirksomhet bli mer
langsiktig og strategisk, krever dette at
kommunen har ngdvendig kompetanse, slik at
den kan opptre aktivt og profesjonelti
eiendomsmarkedet uten & utsette kommunen
for hgy risiko. Ekstern kompetanse ma tas i bruk
nar det er ngdvendig.

Dersom kommunen skal foreta flere strategiske
eiendomskjgp, ma det veere gkonomisk
handlingsrom og gode verktay for & kartlegge og
analysere det langsiktige arealbehovet.

Investeringsrammene ma vaere mer langsiktige
og sektorovergripende enn dagens ordning.
Fullmakts- og delegasjonsreglementet gjor det
utfordrende for kommunen & delta aktivt i
budrunder.

Leie kan benyttes for lokaler som er mindre
stedsavhengige/-sensitive

@vrige formalsbygg, der kommunens behov kan
lgses i samarbeid med andre, kan like gjerne
leies. Dette ma vurderes i hvert enkelt tilfelle.

Kommunens administrasjonslokaler er, med
unntak av radhuskvartalet, ikke alltid like
stedsavhengige som formalsbyggene. Behovet
for administrasjonslokaler er i stgrre grad
pavirket av endringer, og dette kan derfor veere
bygg som kommunen kan leie. Leie kan ogs3
veere viktig for & kunne veere mer fleksibel ved
endringer av behov eller rammebetingelser, og
det kan veere rasjonelt driftsmessig & samle og
komprimere virksomheten i klynger.

Mulighet for bruk av egne bygg skal vurderes
for kommunen leier nye arealer

Far et arealbehov blir besluttet lgst gjennom &
leie, skal kommunen som hovedregel alltid fgrst
vurdere a bruke bygg kommunen allerede har
fra for. Terskelen for & leie eksternt bar veere
hay hvis det finnes eksisterende kommunale
bygg med tilgjengelige arealer som kan dekke
behovet pa en tilstrekkelig og hensiktsmessig
mate.

Arealeffektivitet ma sikres ogsa i leide
lokaler

For & sikre effektiv arealbruk ma kommunen
bruke og utvikle klare normtall for arealbruk i
rom- og funksjonsprogram for alle typer
formalsbygg. Rammer og faringer for
aktivitetsbaserte kontorarbeidsplasser er et
virkemiddel kommunen har i dag for & bedre
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Foring/tema Beskrivelse av fgring i utkast til strategi

arealeffektiviteten og utnyttelsen i bade egne og
leide bygg.

Utleie av kommunal eiendom skal skje pa Utleie av kommunale bygg skal som

markedsmessige vilkar, og salg aveiendom utgangspunkt skje pa markedsmessige vilkar,

bor vurderes dersom det ikke foreligger klare for a ikke komme i strid med reglene om

mal for bruk eller blir sveert dyrt a legge til offentlig statte. Prinsippet om utleie til

rette for bruk markedspris ma vaere farende i alle tilfeller. Det
finansielle ansvarsprinsippet i kommuneloven
betyr at de som drar nytte av et tilbud, ogsd ma
beere kostnaden ved tilbudet.

Et bygg eller en eiendom bar tilrettelegges for
salg hvis det ikke har et klart mal for bruken
eller det blir sveert dyrt & legge til rette for egen
bruk, og hvis det ikke er andre tungtveiende
grunner til & holde det. Salg sparer fremtidige
kostnader og frigjer kapital som kan brukes til
andre investeringer.

Deloitte kan ikke se av gjennomgangen at de ulike faringene som ble skissert i utkastet til
eiendomsstrategi er viderefgrt og formelt vedtatt i skriftlige planer for hvordan Etat for
bygg og eiendom skal arbeide med kjap og leie av eiendom, jf. ogsa informasjonen som
fremkommer om eiendomsstrategi i kap. 3.3.1).

3.3.3 Praksis for kjop og leie aveiendom i Bergen kommune

Som det fremgar i kapittel 3.3.1, blir det i intervju opplyst at utkastet til eiendomsstrategi
som ble lagt ut pa offentlig haring i september 2023, dels var en oppsummering og
skriftliggjering av eksisterende retningsvalg og arbeidspraksis innenfor kommunens
eiendomsforvaltning, og dels omfattet nye og tydeligere fagringer for blant annet erverv av
eiendom. Utkastet til strategi gir sdledes uttrykk for bade hvordan kommunens fagmiljger
har arbeidet med og hvordan man gnsker & arbeide med kjgp og leie av eiendom.

| intervjuer har revisjonen kartlagt i hvilken grad kommunens praksis for kjgp og leie av
eiendom, slik denne opplyses a fungere, er i samsvar med de faringene som ble skissert
i utkastet til eiendomsstrategi fra 2023 (jf. tabell 1 over). Tabellen under oppsummerer
hvor godt den opplyste praksisen samsvarer med de ulike fgringene.

Tabell 2: Samsvar mellom praksis for kjgp og leie av eiendom og fgringer i utkast til
eiendomsstrategi fra 2023

Faring i utkast til Praksis for kjgp og leie av eiendom Grad av samsvar

eiendomsstrategi mellom fagring og
praksis

Utvikling av mer e Seksjonslederi SSE opplyser at kommunen  Delvis samsvar.

langsiktig historisk i for liten grad har opptrddt som en Indikasjoner pa at

kjopspraksis strategisk grunneier, og at kommunen ved kommunen har hatt

noen anledninger har veert for sent ute med  en positiv utvikling,
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Foring i utkast til
eiendomsstrategi

Praksis for kjgp og leie av eiendom

Grad av samsvar
mellom foring og
praksis

men vist til
strukturelle hindringer
knyttet til fullmakter
og skonomisk
handlingsrom.

investeringer i viktige utbyggingsomrader,
som f.eks. Mindemyren.

Konstituert adelingsleder i
eiendomsavdelingen peker samtidig pa at
kommunen har blitt flinkere til & prioritere
strategiske eiendomskjgp i omrader
kommunen vet det vil veere behov for & utvikle
i fremtiden. Kjgpet av Postbygget pa Minde
trekkes frem som et eksempel pa et strategisk
kjgp i et viktig utbyggingsomrade.

Flere respondenter viser til at kommunen
mangler et system som sikrer tilgjengelige
gkonomiske midler for strategiske kjgp, og
seksjonsleder i SSE viser til at
fullmaktsstrukturen gjor at starre kjgp
minimum tar to maneder & fa godkjent, noe
som vanskeliggjor strategiske eiendomskjap i
et marked som normalt beveger seg noe
raskere enn dette.

Etatsdirekter vurderer at kommunen har
forbedringspotensial nar det gjelder & veere
rigget for raske budrunder knyttet til
strategiske eiendommer.

Hovedregel om a eie
fremfor & leie

Konstituert avdelingsleder i Stor grad av samsvar.
eiendomsavdelingen opplyser at kommunen
som hovedregel leier lokaler til administrative
kontorfasiliteter, mens formalsbygg som
skoler og sykehjem eies.

Praksis ma sees i sammenheng med fgring
om at leie kan benyttes for & svare ut et
arealbehov som ikke dekkes avkommunens
eiendomsportefglje (ofte administrative,
delvis publikumsrettede, bydelsbaserte
tjenester).

Den etablerte praksisen er ogsa dokumentert i
oversikter over eiendommer revisjonen har
fatt tilgang til.

Eiendom i fortettings-
og utviklingsomrader
ma forvaltes
strategisk

Begrenset samsvar.
Dataene indikerer at

Seksjonsleder i SSE opplyser at kommunen
ved noen anledninger har veert for sent ute
med kjgp av eiendom i viktige kommunen ikke i
utviklingsomrader. tilstrekkelig grad har
Det vises til at selv om kommunen lyktes med lykkes med a forvalte
4 kjgpe Postens terminal pa Mindemyren, noe eiendom strategisk i
som var strategisk viktig, matte den betale et fortettingsomréder,
tresifret millionbelgp fordi man kom sentinn i men atdeteren
prosessen. positiv utvikling.
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Foring i utkast til
eiendomsstrategi

Praksis for kjgp og leie av eiendom

Grad av samsvar
mellom foring og
praksis

Kommunen har opprettet et eget selskap for
utviklingen av Dokken, noe seksjonsleder
mener er et viktig grep.

Seksjonsleder peker ogsé péa at det er
utfordrende 8 samhandle med
planmyndigheten om langsiktig
eiendomsutvikling, grunnet skillet mellom
grunneierrollen og myndighetsrollen.

Kjop og salg av

eiendom/infrastruktur

til sosiale formal ma
henge sammen med
onsket byutvikling

Seksjonsleder i SSE opplyser at kommunen  Begrenset

skal arbeide aktivt for 8 inkludere kommunale datagrunnlag. Den
boliger i ordineere bomiljg, og at man kan informasjonen som
kjgpe seginn i private fremkommer, kan
boligutbyggingsprosjekter. indikere at dette er et
Det fremkommer imidlertid ingen konkrete ~ omréde med
eksempler pé at dette gjgres systematisk. forbedringspotensial.

Kompetanse og

virkemidler til kjgp av

eiendom bor styrkes

Seksjonsleder i SSE er tydelig pa at fullmakts- Begrenset samsvar.
og delegasjonsreglementet er utfordrende Respondentene er
med hensyn til & kunne jobbe godt med samstemte i at
strategiske kjap. kompetanse og
Han viser videre til at det ikke finnes er avsatt virkemidler,
tilstrekkelig med midler til & kunne falge opp €ksempelvis
arbeidet med strategiske eiendomskjgp, gkonomisk eller
eksempelvis i form av en sekkepost med bemanningsmessig,
disponible midler. kan styrkes
Konstituert avdelingsleder i ytterligere.
eiendomsavdelingen peker pa at avdelingen

har hatt en krevende bemanningssituasjon, og

at mangel pa ngdvendig kapasitet og

kompetanse har svekket evnen til & jobbe

systematisk og sikre hgy nok kvalitet i alle

aktiviteter og beslutninger, herunder

gkonomiske beslutninger knyttet til kjgp.

Leie kan benyttes for e

lokaler som er mindre

stedsavhengige/-
sensitive

Utover de bygg kommunen selv eier (bl.a. Stor grad av samsvar.
Neumannsgate 1, KommunehusetiArna,
kommunehusene pa Nesttun og i Eidsvag,
samt en rekke bygg i radhuskvartalet),
bekreftes det at kommunen i hovedsak leier
administrative kontorfasiliteter.

Det pekes pa at leie gir fleksibilitet, og at store
langvarige kontrakter med én utleier kan veere
strategisk fornuftig med hensyn til 4 sikre
bade god pris og lokaler som er tilpasset de
arealbehovene kommunen har.

Mulighet for bruk av
egne bygg skal

Seksjonsleder i SSE viser til at det er fast Stor grad av samsvar.

praksis & sjekke om man kan benytte seg av
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Foring i utkast til Praksis for kjgp og leie av eiendom Grad av samsvar

eiendomsstrategi mellom foring og
praksis

vurderes for egen eiendomsmasse nar det oppstar

kommunen leier nye arealbehov.

arealer o Dette fglger ogsé av Eiendomsavdelingens

rutine for leie av eiendom, der det fremgar at
kommunen skal vurdere egen
eiendomsportefglje fgr man gar ut i markedet.

Arealeffektivitetma e | Eiendomsavdelingens rutine for leie av Delvis samsvar. Det
sikres ogsa i leide eiendom, gar det frem at bestiller skal sette ~ finnes verktay for &
lokaler seg inn i kommunens prosess og guide til sikre arealeffektivitet

arbeidsplasskonsepter (dvs. prosess for & ogsaved leie av
utarbeide blant annet kravspesifikasjon for  lokaler, men bruk av
leie av lokaler til kontor), og de krav til verktgyet og
arealeffektivitet som fremgar her. etterlevelse av krav
e Konstituert avdelingsleder peker imidlertid p4 synes 8 ha
at bestillerne ikke alltid er tydelige nok i sine  forbedringspotensial.
bestillinger, og det gjennom prosessene
derfor forekommer endringer som kan gi
ineffektiv arealbruk og hgyere leiekostnader.
e Seksjonsleder i SSE viser til at det er behov for
en kulturendring pa dette punktet, der det
jobbes med & endre tankesett i
bestillermiljger som har veert vant til 4
styre/diktere hvordan behov skal lgses,
uavhengig av f.eks arealkrav.

Utleie avkommunal e Detopplyses om at kommunen har etablert  Stor grad av samsvar.

eiendom skal skje pa rutiner for a sikre bade kjap, salg og utleie av
markedsmessige eiendom pa markedsmessige vilkar, og at
vilkar, og salg av bevisstheten rundt dette i de relevante
eiendom bor vurderes fagmiljgene er hoy.

dersom det ikke e Verdivurderinger fra uavhengig tredjepart
foreligger klare mal og/eller markeds-/prisanalyser benyttes

for bruk eller blir normalt ved bade kjap, salg og utleie av
svaert dyrt 4 legge til eiendom.

rette for bruk e Eiendomsavdelingen gjennomgar forslag til

salg av eiendommer en gang i aret, og gjar
vurderinger av hvorvidt eiendommer som ikke
kan brukes av kommunen bgr og kan
avhendes.

3.4 Vurdering
3.4.1 Mal, strategier og planer for kjop og leie aveiendom

Undersgkelsen viser at Bergen kommune per mai 2026 ikke har vedtatt en egen
eiendomsstrategi, planer eller tilsvarende overordnede styrende dokumenter som
definerer rammer og gir retning for hvordan kommunen skal prioritere, utvikle og styre sin
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eiendomsportefglje, herunder gjennomfgre kjgp og leie av eiendom. Det har pagatt
arbeid med en slik strategi, og et utkast ble lagt ut pa offentlig hgring i september 2023,
uten at dette harresulterti en politisk vedtatt strategi.

Etter Deloittes vurdering innebeerer dette at kommunen mangler et helhetlig og forankret
rammeverk som definerer tydelige resultatmal og en tydelig retning for arbeidet med kjgp
og leie av eiendom. Mangelen pa et slik rammeverk i form av en vedtatt eiendomsstrategi
og underliggende planer for strategisk kjgp og salg av eiendom, svekker etter Deloittes
vurdering kommunens evne til & sikre en langsiktig og helhetlig tilneerming til dette
arbeidet. Mangelen pa langsiktige planer for eiendomsforvaltningen, medfgrer etter
Deloittes vurdering gkt risiko for at kommunen ikke vil lykkes med & ha en praksis for kjap
og leie av eiendom som er i samsvar med politisk vedtatte mal og ambisjoner, eller som i
tilstrekkelig grad ivaretar de areal- og bygningsmessige behovene som administrative og
tjienesteproduserende enheter i kommunen vil ha i fremtiden. Deloitte mener pa
bakgrunn av dette at kommunen bgr fa pa plass tydelige mal, strategier og planer for
videre utvikling av den kommunale eiendomsmassen, og at disse ogsa omfatter kjgp og
leie av eiendom.

3.4.2 Samsvar mellom praksis og fgringer for kjgp og leie av eiendom

Ettersom kommunen ikke har vedtatt en eiendomsstrategi eller tilsvarende planer, har
Deloitte vurdert kommunens praksis for kjgp og leie av eiendom opp mot de fgringene
som ble skissert i utkastet til eiendomsstrategi fra 2023, og som opplyses & reflektere
arbeidspraksis og gnsket retning for kommunens eiendomsforvaltning.

Etter Deloittes vurdering synes kommunen & ha etablert en praksis for kjgp og leie av
eiendom som samsvarer godt med flere av de sentrale fgringene for dette som fremgar
av utkast til eiendomsstrategi. Dette gjelder blant annet fgringene om a eie formalsbygg
med langsiktig brukshorisont, & benytte leie for & svare ut spesifikke arealbehov
(administrative, dels publikumsrettede, bydelsbaserte tjenester) som ikke dekkes av
kommunens eiendomsportefglie, & vurdere muligheten for bruk av bygg i egen

eiendomsportefglie far nye arealer leies, og a gjennomfere utleie og salg pa
markedsmessige vilkar.

Samtidig er det Deloittes vurdering at kommunen for flere av fgringene har en praksis som
i mindre grad samsvarer med den retningen som ble skissert i utkastet til strategi for
kommunens eiendomsforvaltning. Dette gjelder blant annet feringene om utvikling av en
mer langsiktig og strategisk kjgpspraksis, strategisk forvaltning av eiendom i fortettings-
og utviklingsomrader, og styrking av kompetanse og virkemidler til kjgp av eiendom.

Etter Deloittes vurdering er det viktig at kommunen sikrer en praksis for forvaltning av
eiendom, herunder kjgp og salg, som er i samsvar med mal, strategier og planer pa
omradet. Dette vil veere avgjgrende for a sikre at de mal og ambisjoner Bergen kommune
har for forvaltning avkommunal eiendom blir realisert. En viktig forutsetning for & etablere
en tilfredsstillende praksis for kjgp og leie av eiendom, er imidlertid at tydelige mal,
strategier og planer er pa plass (jf. kap. 3.4.1). Sa snart dette er pa plass, mener Deloitte
det er viktig at kommunen operasjonaliserer strategien/planene, herunder legger
konkrete planer for hvordan omrader der egen praksis oppfattes som svake kan styrkes,
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og som adresserer de strukturelle hinder knyttet til fullmakter, gkonomisk handlingsrom
og bemanning som er identifisert i undersgkelsen.
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4 Kjogp og leie aveiendom

4.1 Problemstilling

| dette kapittelet vil vi svare pa folgende hovedproblemstilling med
underproblemstillinger:

Har kommunen hensiktsmessige rutiner og praksis for kjop og leie av eiendom og
tomter nar det gjelder

o asikre atkjgp og leie blir giennomfart til markedspris?
e Aivareta brukerinvolvering i forbindelse med kjgp og leie av eiendom og tomter?
e gjennomfaring av ekspropriasjon?

4.2 Revisjonskriterier

Rutiner for kjgp og leie av eiendom

Kommunelovens 8§ 25-1 om internkontroll stiller krav om at kommunen skal ha fastsatt
mal for virksomheten (bokstav a), ha ngdvendige rutiner og prosedyrer (bokstav b),
avdekke og faglge opp awik og risiko for awik (bokstav c), og dokumentere
internkontrolleni den formen og det omfanget som er nadvendig (bokstav d). Nadvendige
rutiner og prosedyrer, samt kontroll av at disse falges, vil bidra til & sikre at kommunens
praksis for kjgp og leie av eiendom er hensiktsmessig og i samsvar med gjeldende
regelverk og vedtatte mal. Kjgp og leie av fast eiendom er unntatt fra lov om offentlige
anskaffelser, jf. anskaffelsesforskriften 8 2-4. Dette innebaerer at det ordineere
anskaffelsesregelverket ikke gir rammer for kommunens kjgp og leie av eiendom, noe
som forsterker behovet for at kommunen selv etablerer hensiktsmessige rutiner og
prosedyrer for dette omradet.

Kjop og leie av eiendom til markedspris

Kommunen forvalter innbyggernes skattemidler og skal etter kommunelovens
formalsparagraf yte tjenester og drive samfunnsutvikling til beste for innbyggerne, og
veere effektiv, tillitsskapende og beerekraftig. En forutsetning for effektiv
ressursutnyttelse er at kommunen sikrer at kjgp og leie av eiendom gjennomfgres til
markedsmessige vilkar. | NOU 2004:22 «Velholdte bygninger gir mer til alle» vises det til
at kommunen i sin eiendomsforvaltning ma sikre kostnadseffektive lasninger, herunder
at anskaffelser av eiendom skjer pa vilkdr som ivaretar kommunens gkonomiske
interesser. Videre folger det av EJS-avtalens regler om offentlig statte at kommunen ved
kjgp og salg av eiendom ma sikre at transaksjoner skjer pad markedsmessige vilkar, for 8
unnga ulovlig statsstatte.

Brukerinvolvering i forbindelse med kjap og leie av eiendom

Kommunelovens 8 25-1 bokstav b stiller kravom at kommunen skal ha ngdvendige rutiner
og prosedyrer for a sikre at lover og forskrifter fglges, og at virksomheten er malrettet og
effektiv. En forutsetning for at kjgp og leie av eiendom skal resultere i lokaler og arealer
som understgtter kommunens tjenesteproduksjon pa en hensiktsmessig mate, er at de
kommunale virksomhetene som skal benytte eiendommene involveres tilstrekkelig i
anskaffelsesprosessen. Systematisk brukerinvolvering bidrar til & sikre at behovene til de
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virksomhetene som skal bruke eiendommene blir kartlagt og ivaretatt, slik at kommunen
unngar feilanskaffelser, kostnadskrevende tilpasningeri etterkant og ineffektiv arealbruk.
Brukerinvolvering bar derfor veere systematisert i kommunens rutiner for kjgp og leie av
eiendom.

| prosjektveiviseren utviklet av Digitaliseringsdirektoratet som prosjektmodell for
offentlige virksomheter, fremheves viktigheten av & identifisere og involvere prosjektets
interessenter giennom alle faser av et prosjekt. | konteksten av kommunens kjgp og leie
av eiendom vil de mest sentrale interessentene veaere de interne brukerne, det vil si de
kommunale virksomhetene og enhetene som skal benytte eiendommene, samt
tjenestemottakere i ulike tjenester der bruk av kommunale formalsbygg inngar som en
sentral del av tjenesteleveransene. Prosjektveiviseren anbefaler bruk av
interessentanalyse som verktay for & klargjare hvilke interessenter som bgr involveres i
de ulike fasene. | en tidlig fase, der kommunen vurderer arealbehov og utreder ulike
lgsningsalternativer, vil brukerinvolvering vaere seerlig viktig for a:

personer, grupper eller organisasjoner som kan pavirke, vil bli pavirket av, eller
oppfatter at de vil bli pavirket av prosjektets giennomfering eller resultater. Typiske
interessentgrupper er virksomhetsledelsen, brukere, interne og eksterne
leverandarer, premissgivere, samt andre grupper som indirekte vil kunne ha
interesser i tilknytning til prosjektet.?

Det er viktig a sikre medvirkning fra prosjektets interessenter i alle giennomfgringsfasene
av prosjektet. Et verktgy kommunen kan benytte for a klargjare hvilke interessenter som
er viktigi hver fase er en interessentanalyse.* | konseptfasen der kommunen vurderer om
prosjektet er en hensiktsmessig bruk av ressurser®, og utreder ulike konsepter vil de vil de
mest relevante interessentene veere de som:

o klarlegge de reelle behovene til virksomheten som skal benytte eiendommen, og
dermed gi grunnlag for en god behovsanalyse

e identifisere og vurdere mulige konsepter som kan ivareta behovene

o klarlegge og vurdere usikkerheter ved de ulike konseptene

e sikre forankringen av et mulig prosjekt

I de senere fasene av en kjgps- eller leieprosess vil brukerinvolveringen i stgrre grad rettes
mot & sikre at de valgte lgsningene faktisk ivaretar virksomhetens behov, herunder at
kravspesifikasjoner, arealdisponering og funksjonalitet er i samsvar med det som ble
kartlagt i behovsanalysen.®

Ekspropriasjon

Ekspropriasjon innebeerer at eiendomsretten til fast eiendom erverves ved tvang mot
erstatning, jf. plan- og bygningsloven 8§ 16-1. Etter plan- og bygningslovens 8§ 16-2 kan
ekspropriasjon bare skje dersom inngrepet utvilsomt er til mer gagn enn skade, noe som
innebaerer at kommunen ma foreta en konkret interesseavveining i hver enkelt sak.
Eiendomsretten er vernet gjennom Grunnloven 8 105 og Den europeiske

3 Prosjektveiviseren. Interessenter | Prosjektveiviseren (digdir.no). Uten dato

4 Prosjektveiviseren. Interessenter | Prosjektveiviseren (digdir.no). Uten dato

5 Prosjektveiviseren. Hva er konseptfasen? | Prosjektveiviseren (digdir.no). Uten dato
8 Prosjektveiviseren. Interessenter | Prosjektveiviseren (digdir.no). Uten dato.
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menneskerettighetskonvensjonen (EMK P1-1). Inngrep i eiendomsretten gjennom
ekspropriasjon kan oppleves som sveert belastende for de bergrte, og det er derfor
avgjgrende at kommunen sikrer at ekspropriasjon gjennomfagres i henhold til gjeldende
regelverk, herunder forvaltningsloven, plan- og bygningsloven, oreigningsloven,
skjgnnsprosessloven og ekspropriasjonserstatningsloven. Forvaltningslovens § 17 om
utredningsplikt er seerlig viktig i ekspropriasjonssaker, da den stiller krav om at saken skal
veere sa godt opplyst som mulig far vedtak treffes, noe som er av stor betydning gitt
inngrepets karakter og konsekvenser for bergrte grunneiere og rettighetshavere.
Hensiktsmessige rutiner og retningslinjer for gjennomfaring av ekspropriasjon er en
forutsetning for & ivareta rettssikkerheten til bergrte grunneiere og rettighetshavere.

Pa bakgrunn av det ovenstaende, legger Deloitte til grunn at:

e Kommunen skal ha pa plass hensiktsmessige rutiner og prosedyrer for kjgp og leie av

eiendom.

e Kommunen bgr sikre at kjgp og leie av eiendom blir gjennomfart til markedsmessige
vilkar.

e Kommunen bgr sikre at brukerinvolvering ivaretas i forbindelse med kjgp og leie av
eiendom.

e Kommunen skal ha pa plass hensiktsmessige rutiner og retningslinjer for
ekspropriasjon, slik at dette gjennomfgres i henhold til gjeldende regelverk.

4.3 Rutiner og praksis for kjgp og leie av eiendom til markedspris
4.3.1 Datagrunnlag

Fullmakter og roller i arbeidet med kjgp og leie aveiendom

Bergen kommune har flere aktgrer involvert i arbeidet med kjop og leie av eiendom, med
en fullmakts- og delegeringsstruktur som regulerer oppgavesettet og handlingsrommet
til de ulike aktgrene. Byradet har fullmakt til 8 anskaffe bygninger og eiendom innenfor de
belopsgrenser som fastsettes i budsjettfullmakter. Gjennomfgringsansvaret for
investeringer i nybygg og den kommunale bygningsmassen for gvrig er delegert til
finansbyraden.

Finansbyradens fullmakter er delegert videre administrativt. Etat for bygg og eiendom
(EBE) har fullmakt til & innga avtale med grunneiere om erverv av eiendomsrett og varig
eller midlertidig bruksrett til mindre grunnstykker innenfor en ramme pa kr. 500 000. Kjgp
av eiendom til stgrre belgp enn dette, har som regel sin bakgrunn i bestilling fra en annen
byradsavdeling, og fullmakt for EBE til & erverve eiendom fglger bestillingen fra den
aktuelle byradsavdelingen. Konstituert avdelingsleder for Eiendomsavdelingen og
direktar for EBE har signaturfullmakt for kjgp inntil kr. 5 000 000.

Ved innleie av lokaler til kommunal virksomhet pategner seksjonsleder i Seksjon for
strategisk eiendomsforvaltning leiekontraktene pa vegne av Bergen kommune i henhold
til intern delegasjon. Bestillende kommunaldirektgr pategner bestillingen for
bruker/bestiller, og ma innesta for budsjettmessig dekning og eventuelt ngdvendig
politisk godkjenning. Seksjon for strategisk eiendomsutvikling (SSE) pa
byradsavdelingsniva har en overordnet rolle i & ramme inn prosessen, og koble bestiller
(aktuell byradsavdeling) og utfgrer (Eiendomsavdelingen) sammen.
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Prosesser, rutiner og praksis for sikring av markedspris ved kjgp og leie av eiendom

Prosess og rutine for sikring av markedspris ved kjop av eiendom

Bergen kommune har utarbeidet en egen rutine for kjgp av eiendom, som skildrer bade
prosess for kjgp, hvordan sentrale aktiviteter og oppgaver skal giennomfares og hvem
som skal veere involvert i og har ansvar for giennomfaringen. | henhold til rutinen, starter
kjgpsprosessen ved at EBE mottar en bestilling fra en byradsavdeling som gnsker at
kommunen skal anskaffe et areal. Bestillingen skal inneholde spesifikasjon av hvilken
type eiendom det er gnske om, gkonomiske rammer, bekreftelse pa at det foreligger
budsjettmessig dekning og godkjent signatur i henhold til fullmakt. Ved mottatt bestilling
avholdes det et avklaringsmgte med bestiller. Deretter undersgker EBE om kommunen
har en egnet eiendom i egen portefglje, som kan dekke det behovet bestiller har
beskrevet. Dersom kommunen ikke har en egnet eiendom i sin portefglje, undersgkes
eiendomsmarkedet ved gjennomgang av eiendomsannonser og kontakt med grunneiere
eller meglere, og alternativene vurderes i samarbeid med oppdragsgiver.

EBE henter deretter inn relevante opplysninger om den/de aktuelle eiendommen(e) for &
sikre at eiendommene er egnet for det formalet kommunen skal benytte dem til. Dette
omfatter blant annet opplysninger fra grunnbok, Brgnngysundregisteret, arealplaner,
vurdering av  grenseforhold, tilknytningsmuligheter for vann og avlgp,
konsesjonsspgrsmal og eventuelle forurensnings-, ras- og flomproblemer.

Videre giennomfgrer kommunen alltid en verdivurdering av de eiendommer som vurderes
kjgpt, for & sikre at dette skjer til sd neer markedspris som mulig. Konstituert
avdelingsleder i Eiendomsavdelingen peker pa at markedspris kun oppstar i et marked
med apen konkurranse, noe avdelingen vurderer at sjeldent er tilfelle nar Bergen
kommune anskaffer eiendommer. Kommunen benytter derfor ulike tilnserminger for a
sikre seg markedsmessige betingelser ved kjgp. Ved kjgp av mindre arealer/eiendommer
benyttes primeert erfaringstall, ev. innhenting av takst dersom det vurderes 8 veere behov
for det. Ved kjgp av starre arealer/eiendommer henter Eiendomsavdelingen inn pris pa
takst fra tre takstfirma, oginnhenter deretter takster etter behov, normalt én til to. | tillegg
har selger nesten alltid ogsa innhentet takst. Kommunen har ogsa tilgang til erfaringstall
for st@rre eiendommer/arealer, som kan sees til ved behov.

Kommunen benytter to fremgangsmater for & gjennomfeare kjgp: kjgp giennom budrunde
og kjgp gjennom forhandlinger. Kjgp gjennom budrunde opplyses & forekomme
forholdsvis sjeldent, ettersom dette kan veere komplisert prosess- og tidsmessig, gitt
kommunens fullmaktsstrukturer og begrensninger i disse (behov for politiske vedtak for
stgrre eiendomskjgp). Ved budrunde har kommunen mulighet til 8 gi bud med forbehold
om politisk og administrativ godkjenning. Kommunen har ogsa mulighet til & legge inn bud
uten forbehold, men det ma da foreligge en fullmakt med budsjettmessig dekning pa
forhand. | intervju blir det opplyst at grunnet disse forholdene, velger kommunen som
regel heller a ta direkte kontakt med mulige selgere for & forhandle.

Ved kjgp gjennom forhandling, forhandler kommunen direkte med selger eller megler. Fagr
forhandlingene starter, skal kommunen i henhold til en egen rutine vurdere og fastsette
gvre ramme for pris for den aktuelle forhandlingen. Dette gjgres med utgangspunkt i
tilneermingen skildret over knyttet til fastsettelse av verdi/innhenting av takst. | tilfeller der
forhandlingene fagrer frem, sendes avtaleutkast til bestiller/oppdragsgiver (som har
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budsjettansvaret for kjgpet), som ma bekrefte at avtalen er akseptabel. Avtalen signeres
i henhold til fullmaktsreglementet, og kopi sendes til bestiller/oppdragsgiver. Dersom
politisk behandling kreves (og er tatt forbehold om i forhandlingene), utarbeider EBE et
fagnotat som sendes til bestiller/oppdragsgiver sammen med kontrakten, slik at
bestiller/oppdragsgiver kan utarbeide sak til politisk behandling for & serge for
budsjettmessig dekning.

| tilfeller der forhandlingene ikke farer frem, skal saksbehandler i samrdd med
oppdragsgiver vurdere om saken skal avsluttes eller om det skal arbeides videre med
andre alternativer, herunder andre eiendommer eller andre ervervsformer som
ekspropriasjon.

Prosess og rutine for sikring av markedspris ved leie av eiendom

Bergen kommune har ogséa utarbeidet en egen rutine for leie av lokaler til kommunal
virksomhet. Leieprosessen starter ved at en byradsavdeling sender en bestilling pa
arealbehov eller forlengelse til Eiendomsavdelingen, for & svare ut et nytt eller endret
arealbehov. Bestillingen blir kontrollert av Eiendomsavdelingen, herunder sjekk av
signatur fra kommunaldirektgr, budsjettmessig dekning og at bestillingen er tilstrekkelig
detaljert og redegjor utfyllende nok for bestillers behov. Dersom bestillingen fra
byradsavdelingen er mangelfull, returneres denne til bestiller for revidering og ny
innsendelse (kan eksempelvis dreie seg om tydeligere utredning av behov sett opp mot
krav til arbeidsplasskonsepter i kommunen, arealeffektivitet mv.).

Nar bestillingen er komplett, gjgres det farst en vurdering av Bergen kommunes egen
eiendomsportefglje for 8 se om kommunen har tilgjengelige egnede lokaler. Dersom det
ikke finnes ledige, egnede lokaler, gar kommunen ut i markedet. Denne prosessen gar i
tofaser. |fase 1gjares det et bredt sgk for & kartlegge arealtilbudet. EBE skalidenne fasen
kontakte minst tre neeringsmeglere eller eiendomsbesittere, og deretter velges det ut
aktuelle lokasjoner for befaringer. | fase 2 gjgres det en avgrensning av aktuelle objekter
for bestiller, og det gis tilbakemelding til meglere om aktuelle lokasjoner. Deretter hentes
detinn tilbud fra utleiere. Tilboudene skal omfatte areal/skisse for utforming og bruk av de
aktuelle lokalene, samt pristilbud og kontraktsforslag.

| rutinen vises det til at kommunen skal forsgke & forhandle med megler om pris og vilkar
i tilbudene, for & oppnéa best mulig skonomiske vilkar og andre vilkar. | intervju viser
konstituert avdelingsleder i eiendomsavdelingen til at en utfordring kommunen har nar
det gjelder a sikre lave priser i forbindelse med leie av eiendommer, er at kommunen
gjerne har et gnske om & leie i et bestemt geografisk omrade, noe som naturlig pavirker
kostnadene ved leie (ettersom kommunen har et bestemt behov for et visst areal av en
viss type i et gitt geografisk omrade, noe som automatisk avgrenser antallet aktuelle
eiendommer forholdsvis mye). Pa den andre siden vises det til at Bergen kommune er en
attraktiv leietaker som sikrer utleiere trygg inntekt og god kontinuitet pa leietakersiden,
noe som kan ha en positiv effekt pa leiepris for kommunens vedkommende.

Etter at prisforhandlinger er gjiennomfgrt, vurderes de endelige tilbudene opp mot de
behovene som fremgar av bestillingen, i samrad med bestiller. Deretter utarbeides det
forslag til beslutning om valg av utleier, som sendes til bestillende byradsavdelingen for
uttalelse for kontraktsignering. Under forhandlingene tas det forbehold om administrativ
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og politisk godkjenning (som hovedregel som konsekvens av kommunens
fullmaktsreglement, grunnet anskaffelsens starrelse).

Bergen kommune har ikke en egen skriftlig rutine som beskriver hvordan ansatte skal g
frem ved forhandlinger knyttet til kjgp eller leie av eiendom. Bakgrunnen for dette
opplyses & veere at forhandlingene foregar pa en mate som er krevende a strukturere i en
rutine. Kommunen har imidlertid en fast praksis for giennomfgring av forhandlinger, der
fagleder og saksbehandler alltid deltar, og der kommunen ved behov ogsa benytter annen
intern kompetanse som kan styrke forhandlingsposisjonen og -evnen.

Bergen kommune har heller ikke en egen rutine for vurdering av habilitet og handtering av
risiko for misligheter og korrupsjon i forbindelse med kjgp og leie av eiendom. Konstituert
avdelingsleder i Eiendomsavdelingen trekker imidlertid frem at de fleste
saksbehandlerne i Eiendomsavdelingen er jurister med kjennskap til det relevante
regelverket, og at etaten ikke har hatt utfordringer knyttet til habilitet, misligheter og
korrupsjon.

Praksis for sikring av markedspris ved kjop og leie av eiendom

Konstituert avdelingsleder i Eiendomsavdelingen vurderer at kommunen stort sett
betaler markedspris ved kjgp av eiendom og inngdelse av leiekontrakter for leide
fasiliteter. Samtidig kan kommunen ha utfordringer dersom det er en presset
konkurransesituasjon og andre aktgrer er klar over dette, noe som kan fgre til at
kommunen kommer darligere ut med hensyn til pris. En utfordring som trekkes frem i
intervju er at markedet reagerer dersom det oppdages at kommunen er sent ute med &
kjgpe eiendommer, noe som ofte fagrer til at det blir dyrere for kommunen & anskaffe
eiendom. Tilsvarende responderer leiemarkedet ofte med hgyere priser i tilfeller der
kommunen er avhengig av a leie bestemte typer bygg/arealer i bestemte omrader, og der
antallet passende leiearealer begrenses naturlig.

Som en del av forvaltningsrevisjonen, har Deloitte giennomfgrt fem stikkprever av kjop
aveiendommer, for & undersgke i hvilken grad prosesser og rutiner for a sikre en pris som
i starst mulig grad tilsvarer markedspris er gjennomfgrt i forbindelse med kjgpene.
Tabellen under oppsummerer funnene fra stikkprgvegjennomgangen:

Tabell 3: Vurderinger av markedspris ved kjgp av eiendom

# Gnr./bnr. Beskrivelse av Kjgpspris Vurderinger av markedspris
eiendom (formal) (kr.)
1 165/555 Dikkedokken — 150000000 Innhentet eksterne
165/556 Georgernes Verft 8 verdivurderinger fra to ulike
165/559 (kultur) aktgrer, og gjennomfgrte
165/557 interne analyser og vurderinger

av markedsmessig kjgpspris
med utgangspunkt i
innhentede verdivurderinger.

2 116/290 Sandslidsen 57, to 9945653 Ikke innhentet ekstern
(seksjon 39 og 40) leiligheter, hhv. verdivurdering eller takst, men
kommunen gjennomfarte en
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tjenestebase og
treningsleilighet (helse)

grundig intern prisvurdering
med sammenligning mot
markedspriser og erfaringstall.

3 162/51 Mgllendalsveien 19 25079222 Innhentet fire eksterne takster,
(akuttboliger) kjgpesum fastsatt pa bakgrunn
av disse.

4 21/197 Knappentunet, 48116 700 Gjennomfart en grundig
21/552 Knappenveien 23D m.fl. verdivurdering med ekstern
21/553 (helse) takst etter to alternativer
21/1476 vurderingsmodeller.

28/48
28/29

5 162/180 Arstad. Kjgp av areal til 1410 000 Ikke dokumentert at
162/161 vei/fortau i forbindelse verdivurdering er
162/262 med oppfaring av gjennomfgrt/takst er innhentet,
162/181 Kronstad oppveksttun men kommunen opplyser om
162/179 (skole og barnehage) at dette er foretatt.

Under fglger en detaljert gjiennomgang av de vurderinger av verdi og pris som er
giennomfgrt for de fem kjgpene:

For case 1 (Dikkedokken — Georgernes Verft 8, kigpspris kr. 150 000 000) foreligger det
omfattende dokumentasjon pa verdivurdering. Eiendomsavdelingen og Skanska
(entreprengr med ansvar for giennomfaring av ombyggingsprosjekt pa eiendommen)
innhentet i fellesskap verdivurderinger fra to uavhengige verdsettelsesforetak: DNB
Neeringsmegling AS og Cushman & Wakefield. Hvert foretak ble bedt om & gjgre
verdivurderinger etter to alternativer. Etter verdsettelsesalternativ 1 verdsatte DNB
Neeringsmegling eiendommene til kr 118 600 000 og Cushman & Wakefield til kr 182 500
000. Etter verdsettelsesalternativ 2 verdsatte DNB Neeringsmegling eiendommene til kr
171500 000 og Cushman & Wakefield til kr 209 700 000. Den omforente eiendomsverdien
pa kr 150 000 000 utgjer et tilnaermet giennomsnitt av verdivurderingene etter alternativ
1, som etter Eiendomsavdelingens vurdering var uttrykk for korrekte
verdsettelsespremisser. Eiendomsavdelingen vurderte at kjigpesummen samsvarte med
markedsverdien og heller ikke ville veere i strid med E@S-avtalens bestemmelser
vedrgrerende statsstgtte. | tillegg ble det gjennomfgrt en due diligence-gjennomgang
(teknisk, gkonomisk og juridisk), som blant annet avdekket grunnforurensning som
resulterte i en prisreduksjon pa kr 2 000 000. Byradets egen vurdering var at det var gjort
«et grundig arbeid med tanke pa a fa frem den riktige prisen».

For case 2 (Sandsliasen 57, kjepspris kr 9 945 653) papeker Etat for bygg og eiendom at
de to leilighetene ble kjgpt i det apne markedet, til den prisen som var fastsatt av
utbygger. Det pekes pa at dette kjgpet sdledes er den casen der etaten kommer tettest
pa et kjgp til markedpris (ettersom bruk av begrepet markedspris primaert gir mening i
tilfeller der en eiendom faktisk omsettes i markedet, ogi mindre grad i tilfeller der Bergen
kommune kjgper spesifikke eiendommer til spesifikke formal, uten at eiendommene
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ligger tilgjengelige for salg i apent marked). For a forsikre seg om at prisfastsettelsen fra
utbygger samsvarte med det kommunen selv vurderte som markedsmessig korrekt, ble
det utarbeidet en egen prisvurdering av Etat for bygg og eiendom. Eiendomsavdelingen i
EBE gjennomfgrte i denne vurderingen en sammenligning av den tilbudte kjgpsprisen
med markedspris pa flere mater. For det farste ble det gjort en sammenligning med
listepriser i samme prosjekt, der giennomsnittlig kvadratmeterpris i et utvalg leiligheter i
samme leilighetskompleks var kr 61 387, mens kvadratmeterprisen for tienestebasen var
kr 77 621 — altsa 26,4 prosent hgyere. For det andre ble det gjort en sammenligning med
andre privatinitierte prosjekter, der gjennomsnittlig kvadratmeterpris i seks andre
prosjekter fra 2020-2022 var kr 47 753, noe som innebar at tilbudt kvadratmeterpris var
62,5 prosent hgyere enn giennomsnittet. For det tredje ble selgers krav pa kr 1 431 777
for IKT og endring vurdert, og funnet & vaere 161 prosent hgyere enn kommunens
giennomsnittskostnader og 63 prosent hagyere enn det dyreste prosjektet kommunen
hadde erfaring med. Eiendomsavdelingen vurderte ogsa om prisgkningen kunne forklares
med generell prisstigning (KPI, prisindeks for nye boliger, byggekostnadsindeks), og
konkluderte med atden ikke kunne det. Eiendomsavdelingen konkluderte med at det ikke
var noen rimelig grunn til at tjenestebasen skulle veere vesentlig dyrere enn gvrige
sammenlignbare leiligheter.

For case 3 (Mgllendalsveien 19, kjepspris kr 25 079 222) foreligger det et fagnotat fra
Etat for bygg og eiendom som dokumenterer at det ble innhentet fire uavhengige takster i
forbindelse med kjgpet. | april 2020 innhentet kommunen en verdivurdering fra BERAS
eiendomsradgivning, som konkluderte med en markedsverdi pa kr 17 000 000. | januar
2021 ble det innhentet en ny takst fra Rune Hestnes Taksering, som konkluderte med en
normal salgsverdi pa kr 19 000 000. Selger mente at kommunens takster var for lave, og
det ble derfor innhentet ytterligere to takster: Takst Partner Vest (datert 21. september
2021) verdsatte eiendommen til kr 26 000 000, og Finn Skarpenes AS (datert 27.
september 2021) verdsatte eiendommen til kr 27 000 000. Kommunen utfordret
takstmannen i BERAS om & forklare de sprikende takstene, og forskjellene ble forklart
med ulik antatt utleiepris og ulike vurderinger av avkastningskrav. Eiendomsavdelingen
vurderte at markedsverdien for eiendommen L& innenfor rammene av de fire takstene.
Kjgpesummen ble fastsatt med utgangspunkt i et snitt av de fire takstene, justert for
pakost, KPl-regulering og kompensasjon for deler av selgers dokumenterte
skattebelastning, og partene ble enige om en kjgpesum pa kr 25 079 222.
Eiendomsavdelingen opplyste at kommunen ikke hadde hatt en ideell
forhandlingsposisjon, blant annet fordi bestiller hadde formidlet at det var sveert viktig at
kjgpet ble giennomfart, og selger ogsa hadde andre interessenter. Den fremforhandlede
prisen la likevel innenfor rammene av de innhentede takstene.

For case 4 (Knappentunet — Knappenveien 23D m.fl., kjepspris kr 48 116 700)
foreligger det et fagnotat fra Etat for bygg og eiendom som dokumenterer at det har veert
giennomfart flere verdivurderinger over tid. | 2014 ble det innhentet en takst som
verdsatte eiendommen til kr 82 000 000, og i 2019 ble det innhentet en ny takst som
verdsatte eiendommen til kr 31 000 000. 1 2022 utarbeidet kommunen og Helse Bergen et
felles takstmandat og innhentet i fellesskap en ny takst basert pa to alternativer: til
institusjonsformal ble eiendommen verdsatt til kr 63 900 000, og til utviklingsformal til kr
30 000 000. Helse Bergen eide 64/85 deler aveiendommen, noe som ga en verdi pa kr 48
112 941 basert pa institusjonsformal. Eiendomsavdelingen forsgkte & forhandle ned
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prisen til kr 40 000 000 (middelverdi av de to alternativene), men Helse Bergen holdt fast
ved verdivurderingen til institusjonsformal. Eiendomsavdelingen aksepterte til slutt
Helse Bergens krav pa kr 48 116 700, og vurderte at den fremforhandlede prisen var «i
samsvar med eiendommens reelle verdi».

For case 5 (Arstad - areal til vei/fortau i forbindelse med oppfaoring av Kronstad
oppveksttun, kjopspris kr 1 410 000) foreligger det ingen dokumentasjon blant de
dokumentene Deloitte har mottatt som viser at det er gjennomfaert verdivurdering eller
innhentet takst. | oversendelses-epost fra Bergen kommune vises det til at kjgpet gjelder
en rekke mindre areal som matte erverves som falge av rekkefglgekravene i forbindelse
med ved utbyggingen av Kronstad oppveksttun. Det vises til at kjigpesum er basert pa
takster og forhandlinger med grunneier. Samtidig vises det til at kjgpet var tidssensitivt
ettersom det hastet & fa ferdigstilt oppveksttunet. Alternativet til en frivillig
fremforhandlet avtale som selger kunne akseptere, var ekspropriasjon, noe som ville
medfgrt forsinkelser for apning av oppveksttunet og en betydelig prosesskostnad for
kommunen.

Videre har Deloitte giennomfart fem stikkpraver av leie aveiendommer, for & undersgke
i hvilken grad prosesser og rutiner for & sikre en pris som i stgrst mulig grad tilsvarer
markedspris er gjennomfgart i forbindelse med inngaelse av leieavtalene. Tabellen under
oppsummerer funnene fra stikkprgvegjennomgangen:

Tabell 4: Vurderinger av markedspris ved leie av eiendom

# Eiendom Beskrivelse Arlig leiekostnad Vurderinger av
(kr.) markedspris
1 Dikkedokken Leie av 4 875000 Det er ikke dokumentert at
administrasjonslokaler det er giennomfart en
og lagerarealer, BFIN eksplisitt vurdering av

leiekostnad opp mot
forventet markedsleie for
tilsvarende lokaler.

2 Familiens hus Leie av 17 691 865 Det er ikke dokumentert at
Bergenhus og administrasjonslokaler, det er giennomfart en
Arstad Etat for barn og familie eksplisitt vurdering av

leiekostnad opp mot
forventet markedsleie for
tilsvarende lokaler.

3 St. Olavs vei 10 Leie av tilleggsarealerfor1214 218 Det er ikke dokumentert at
Gimle skole, det er giennomfart en
Byradsavdeling for eksplisitt vurdering av
barnehage og skole leiekostnad opp mot

forventet markedsleie for
tilsvarende lokaler.

4 Lars Hilles gate Leie av lokaler for 1306 211 Gjennomfgrt vurdering av
20 Aasegarden fosterhjemsveiledning og markedsmessig leiepris, der
-tilsyn og FACT Ung leieprisen er sammenlignet

med gvrige leieforhold i

33



Forvaltningsrevisjon av kjgp, leie og vedlikehold av eiendom | Kjgp og leie av eiendom

Bergen, Etat for barn og samme bygg og vurdert &
familie ligge innenfor gvre sjikt av
naeringsleie i omradet.

5 Lars Hilles gate Leie av lokaler for 3779572 Det er dokumentert at det er
20 Psykisk helse Bergen giennomfgrt et markedssgk
Sentrum, daveaerende og innhentet priser fra tre
Byradsavdeling for ulike eiendomsaktgrer. Det
arbeid, sosial og bolig er ellers ikke dokumentert

atdet er giennomfart en
eksplisitt vurdering av
leiekostnad opp mot
forventet markedsleie for
tilsvarende lokaler.

| tilknytning til de gjennomfgrte stikkprovene, opplyser Eiendomsavdelingen at det i
forbindelse med bestillinger fra de ulike byrddsavdelingene om behov for leie aveiendom,
giennomfgres sgk etter nye arealer i markedet (i henhold til leiegruppens rutiner, jf.
bekrivelsene tidligere i kapittelet). Videre opplyses det om at leiepris for aktuelle
eiendommer/arealer vurderes opp mot kvartalsvise markedsrapporter for leie, og at det
blir igangsatt forhandlinger om pris der det vurderes 8 veere grunnlag for der (der priser
awiker fra forventet markedspris). Som papekt ogsa tidligere i rapporten, papeker
Eiendomsavdelingen at awvik fra disse rutinene naturlig vil forekomme der det i) er stor
grad av spesialtilpasninger for bruker og dermed ikke direkte sammenlignbart med
ordineere kontorlokaler som ligger til grunn for markedsrapportene, og ii) er behov for &
leie spesifikke arealer/eiendommer grunnet f.eks. krav til beliggenhet, utforming mv.
Flere av casene i stikkpravegiennomgangen synes a veere tilfeller som typisk vil kunne gi
slike awvik fra rutinene, eksempelvis nar det gjelder mulighet for prissammenlikning mot
markedet og dermed behov/mulighet for inngdende prisvurderinger. Dette gjelder:

o Dikkedokken - leieavtale for arealer i tilknytning til tilliggende eiendom
kommunen har anskaffet, ref. tabell 3,

e Familiens hus Bergenhus og Arstad - behov for kontorfasiliteter med bl.a. en
egnet plassering i bydelen,

e Lars Hilles gate 20/Aasegarden - behov for samlokalisering av ulike tjenester i
Etat for barn og familie, og anske om a viderefare eksisterende tjenestetilbud pa
aktuell lokasjon.

Nar det gjelder leie av tilleggsarealer for Gimle skole i St. Olavs vei 10, fremgar det av
bestillingsskjema fra Byradsavdeling for barnehage og skole at byradsavdelingen selv i
forkant av bestilling hadde kartlagt tre mulige alternativer. Kartleggingen viste at to av
alternativene (Brann stadion og Hggskolen pa Vestlandet pa Kronstad) ikke hadde lokaler
tilgjengelig, mens det tredje alternativet (Bergen frikirkes lokaler i St. Olavs vei 10) hadde
lokaler tilgjengelig og signaliserte interesse for & leie disse ut. Byradsavdelingen ba derfor
Eiendomsavdelingen i EBE underspgke mulig leie av disse lokalene. Det er ikke
dokumentert at Eiendomsavdelingen i tilknytning til bestillingen gjorde ytterligere
undersakelser for & identifisere flere alternative lokaler, eller at det ble gjort eksplisitte
vurderinger av leiekostnad opp mot forventet markedsleie for tilsvarende lokaler i
forbindelse med inngaelse av leieavtalen.
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4.3.2 Vurdering

Etter Deloittes vurdering har Bergen kommune etablert hensiktsmessige rutiner for a
sikre at kjgp av eiendom skjer naermest mulig markedspris. Rutinen beskriver en
strukturert prosess fra mottak av bestilling, via avklaringsmgte med bestiller,
undersgkelse av egen eiendomsportefglje, markedsundersgkelse, innhenting av
relevante opplysninger om aktuelle eiendommer, verdivurdering og
forhandling/budrunde, til kontraktsinngaelse og eventuell politisk behandling. Rutiner og
krav for fastsettelse av markedsmessig kjgpspris er etter Deloittes vurdering tydelig, med
krav til at det ved kjgp av stgrre eiendommer hentes inn pris pa takst fra tre ulike
takstfirma og deretter innhentes normalt én til to takster, mens det ved kjgp av mindre
eiendommer benyttes erfaringstall for & estimere pris. Etter Deloittes vurdering er
rutinene godt egnet til & sikre at kommunen har et tilstrekkelig grunnlag for & vurdere om
kjgpspris er i samsvar med en tilneermet markedsmessig prising.

Nar det gjelder kommunens praksis for sikring av markedspris ved kjop av eiendom,
viser stikkprgvegjennomgangen at kommunen etter Deloittes vurdering i hovedsak
giennomfgrer verdivurderinger i forbindelse med eiendomskjgp. Deloitte merker seg at
grundigheten i verdivurderingene og kvaliteten pa dokumentasjonen fra gjiennomfarte
vurderinger, varierer noe mellom de ulike kjgpene. For tre av de fem casene (case 1, 3 og
4) foreligger det dokumentasjon pa at det er innhentet eksterne verdivurderinger eller
takster fra uavhengige tredjeparter, og at kigpesummen er fastsatt med utgangspunkt i
disse. For case 2 ble det ikke innhentet ekstern verdivurdering, men kommunen
giennomfgrte en grundig intern prisvurdering med sammenligning mot markedspriser og
erfaringstall. For case 5 er det ikke dokumentert at det er giennomfaert verdivurdering eller
innhentet takst, selv om kommunen opplyser at dette er foretatt. Etter Deloittes vurdering
viser like fullt stikkprgvene at kommunen har et bevisst forhold til verdivurdering ved kjgp
av eiendom, men at det er forbedringspotensial knyttet til & sikre konsistent
dokumentasjon av de vurderinger som gjgres, seerlig for mindre kjgp. Bedre
dokumentasjon av vurderinger av markedspris kan vaere nyttig blant annet for & sikre et
best mulig data-/erfaringsgrunnlag for fremtidige eiendomskjgp kommunen skal
gjennomfare.

Etter Deloittes vurdering har Bergen kommune ogsa etablert hensiktsmessige rutiner
for leie av lokaler til kommunal virksomhet, som ogsa omfatter krav og faringer for a
identifisere relevante leiealternativer i markedet og oppna markedsmessige leievilkar i
kontrakter som inngés. Deloitte merker seg imidlertid at kommunen verken har
utarbeidet en skriftlig rutine for giennomfgring av forhandlinger i forbindelse med kjgp
eller leie av eiendom, eller en egen rutine for vurdering av habilitet og handtering av risiko
for misligheter og korrupsjon i slike prosesser. Selv om kommunen opplyser at det
foreligger en fast praksis for gjennomfering av forhandlinger, og at de fleste
saksbehandlerne i Eiendomsavdelingen er jurister med kjennskap til det relevante
regelverket, er det etter Deloittes vurdering en svakhet at disse omradene ikke er
formalisert i skriftlige rutiner. Etter kommunelovens 8 25-1 bokstav b skal kommunen ha
ngdvendige rutiner og prosedyrer, og etter bokstav d skal internkontrollen dokumenteres
i den formen og det omfanget som er ngdvendig. Kjgp og leie av fast eiendom er unntatt
fra anskaffelsesregelverket, noe som etter Deloittes vurdering forsterker behovet for at
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kommunen selv etablerer hensiktsmessige og dokumenterte rutiner som sikrer forsvarlig
giennomfgring av forhandlinger og ivaretar krav til habilitet og integritet i prosessene.

Stikkprgvegjennomgangen av fem leieforhold viser etter Deloittes vurdering likevel
mangler i kommunens praksis for sikring av markedsmessig leiepris, sett opp mot
krav og fegringer i kommunens egne rutiner. Kun for én av de fem casene er det
dokumentert at kommunen har gjennomfoert et markedssgk i samsvar med rutinens krav
om a kontakte minst tre neeringsmeglere eller eiendomsbesittere. For de gvrige casene
er markedssgket enten ikke dokumentert (case 1 og 2), begrenset til et fatall alternativer
som i hovedsak ble kartlagt av bestiller selv (case 3), eller knyttet til utvidelse av et
eksisterende leieforhold uten dokumentert bredt markedssak (case 4). Nar det gjelder
vurdering av markedsmessig leiepris, er det kun for case 4, det foreligger en viss
dokumentert vurdering, der leieprisen er sammenlignet med gvrige leieforhold i samme
bygg og vurdert opp mot naeringsleie i omradet. For de gvrige casene er det ikke
dokumentert at det er gjennomfgrt eksplisitte vurderinger av om leieprisen er
markedsmessig. Deloitte merker seg imidlertid at Eiendomsavdelingen opplyser atdet er
praksis at leiepris normalt sett vurderes og forhandles opp mot tall fra kvartalsvise
markedsrapporter for leie.

Deloitte merker seg ogsa at Eiendomsavdelingen viser til at avvik fra rutinene naturlig vil
forekomme i tilfeller der det er stor grad av spesialtilpasninger for bruker, eller der det er
behov for & leie spesifikke arealer grunnet krav til beliggenhet eller utforming. Flere av
casene i stikkpravegjennomgangen synes etter Deloittes vurderinger & veere tilfeller som
kan gi slike avvik. Etter Deloittes vurdering er det forstaelig at det i enkelte tilfeller vil veere
begrenset mulighet for & gjennomfgre et bredt markedssgk eller en direkte
prissammenligning med markedet. Samtidig er det etter Deloittes vurdering viktig at
kommunen i samsvar med krav til og god praksis for internkontroll, ogsa i slike tilfeller
dokumenterer de vurderinger som er gjort, herunder hvorfor et bredt markedssgk
eventuelt ikke er gjennomfart, og hvilke vurderinger som er gjort av om leieprisen er
markedsmessig.

4.4 Brukerinvolvering i forbindelse med kjop og leie aveiendom
4.4.1 Datagrunnlag

Deloitte har giennomgatt kommunens rutiner for kjgp og leie av eiendom, samt rutine for
utleie av lokaler kommuner eier, for & kartlegge i hvilken grad brukerinvolvering er
systematisert i kommunens prosesser for kjgp og leie av eiendom.

Rutiner for brukerinvolvering ved kjop av eiendom

I kommunens rutine for kjgp av eiendom er brukerinvolvering integrert i flere trinn av
kjspsprosessen. Prosessen starter ved at en bestiller (byradsavdeling) sender en
bestilling som skal inneholde spesifikasjon av gnsket type eiendom, skonomiske
rammer, bekreftelse pa budsjettmessig dekning og godkjent signatur i henhold til
fullmaktsreglementet. Ved mottatt bestilling skal det avholdes et avklaringsmgte med
bestiller. Dersom kommunen ikke har egnet eiendom i egen portefglje, skal
eiendomsmarkedet undersgkes, og alternativene skal vurderes i samarbeid med
oppdragsgiver. Bestiller er dermed involvert i vurderingen av hvilke eiendommer det skal
arbeides videre med. Dersom en eiendom ikke vurderes som egnet til oppdragsgivers
formal, skal saksbehandleri samrad med oppdragsgiver vurdere om saken skal avsluttes
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eller om det skal arbeides videre med andre alternativer. Tilsvarende vurdering foretas
dersom forhandlingene ikke farer frem. | tilfeller der forhandlingene fgrer frem, skal
avtaleutkast sendes til oppdragsgiver, som ma bekrefte at avtalen er akseptabel. Dersom
politisk behandling er pakrevd, utarbeides et fagnotat som sendes til oppdragsgiver
sammen med kontrakten, slik at oppdragsgiver kan utarbeide sak til politisk behandling.
Kjgpsrutinen medfgrer med andre ord at bestiller/bruker er involvert i sentrale
beslutningspunkter gjennom hele kjgpsprosessen, fra behovsdefinisjon via
alternativvurdering og egnethetsvurdering, til aksept av endelig avtale og eventuell
politisk behandling.

Konstituert avdelingsleder i Eiendomsavdelingen understreker i intervju at det er
essensielt at bestiller/bruker i en byradsavdeling er med i hele prosessen, uavhengig om
det skal anskaffes areal gjennom leie eller kjgp. Det er bestiller/bruker som skal bruke
arealet, og har best kjennskap til hvilke fasiliteter og egenskaper eiendommen bgr ha.
Falgelig er brukerinvolvering i alle sentrale steg i prosessen viktig for & sikre samsvar
mellom behovet som finnes og eiendommen som erverves.

| forbindelse med verifisering blir det ogsa understreket at brukerinvolvering i stor grad
ogsa skjer i regi av Etat for utbygging. Det vises til at de fleste erverv Etat for bygg og
eiendom foretar er i prosjekter som Etat for utbygging er ansvarlige for & gjennomfgre. |
disse tilfellene er det Etat for utbygging som er ansvarlig for brukerinvolveringen. Dette
skjer gjerne ved at bruker/bestiller og Eiendomsavdelingen deltar i Etat for utbyggings
prosjekt. Ved erverv av f.eks. tilleggsareal til en utbygging vil Eiendomsavdelingen som
hovedregel ikke ha behov for & ha kontakt med bruker. Etat for utbygging har i disse
tilfellene allerede avklart arealbehovet.

Rutiner for brukerinvolvering ved leie av eiendom

Kommunens rutine for innleie av lokaler til kommunal virksomhet inneholder flere
elementer som bergrer brukerinvolvering. Det fremgar at prosessen starter med en
bestilling fra en byradsavdeling, at seksjonsleder i Seksjon for strategisk
eiendomsforvaltning pategner kontrakten pa vegne av kommunen, og at bestillende
kommunaldirektgr pategner bestillingen for & innestd for budsjettmessig dekning og
eventuelt ngdvendig politisk godkjenning. Videre vises det i rutinen til at EBE har
utarbeidet en dokumentserie med retningslinjer og krav som skal legges til grunn ved
endring av eksisterende lokaler og ved nyetableringer. Ved etablering av
kontorarbeidsplasser gjelder kommunens konsept for arbeidsplassutforming, med
tilhgrende romkatalog og prosessguide. Konseptet skal tilpasses bruker/bestiller som
skal inn i nye lokaler, noe som forutsetter involvering av bruker i utformingsprosessen.
Verneombud er i henhold til lov og forskrift involvert i planlegging og gjiennomfaring av
tiltak som har betydning for arbeidsmiljget, herunder etablering, opprettelse og flytting til
nye lokaler. Den mer detaljerte beskrivelsen av leieprosessen, herunder
brukerinvolvering i markedssgk, befaringer og evaluering av tilbud, fremgar av
intervjudata og den praksis som er beskrevet tidligere i rapporten (jf. kap. 4.3.1), men er
ikke fullt ut dokumentert i den vedlagte rutinen.

Praksis for brukerinvolvering ved kjop og leie av eiendom
Som en del av forvaltningsrevisjonen har Deloitte gjennomgatt tilgjengelig
dokumentasjon for de ti casene som inngar i stikkprgvegjennomgangen av kjgp og leie av
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eiendom (jf. tabell 3 og 4 i kap. 4.3.1), for & kartlegge i hvilken grad brukerinvolvering er
dokumentert gijennomfgrt i de aktuelle prosessene.

Gjennomgangen viser at Eiendomsavdelingen i all hovedsak har sikret at
brukerinvolvering slik dette er lagt opp tili avdelingens rutiner, er ivaretatt. Dette gjennom
at avdelingen systematisk har forholdt seg til de bestillinger den har mottatt, og involvert
bestiller i forbindelse med vurderinger knyttet til vurderinger av bl.a. egnetheten til ulike
eiendommer sett opp mot behov, og i forbindelse med inngaelse av kontrakter.

Nar det gjelder brukerinvolvering av sluttbrukere i prosesser for kjgp og leie av eiendom,
skjer dette via bestillende byradsavdeling og ikke i regi av Eiendomsavdelingen.
Brukerinvolveringen ligger til bestillende byradsavdelings ansvarsomrade, der
Eiendomsavdelingens kontaktpunkt for bestillingen er bestillende byradsavdeling som
innhenter og formidler brukers behov. Dette er nadvendig for & samle og kvalitetssikre
brukers behov, samt for & ivareta arbeidsgiveransvaret til den enkelte byradsavdeling.
Gjennomgangen viser at dette eksempelvis kan ivaretas gjennom nedsettelse av
brukergrupper som fglger de ulike Dbestillingsprosessene byradsavdelingene
giennomfarer, med egne mandater for kartlegging av arealbehov for bade brukere og
ansatte (herunder eksempelvis sikre at planlgsning og romprogram for de tiltenkte
lokalene ivaretar viktige tjenestemessige behov, logistikkbehov, sikkerhetsperspektiver
mv.). Resultater fra brukergruppenes kartlegginger inkluderes i de bestillinger som
oversendes EBE v/Eiendomsavdeling for oppfalging.

4.4.2 Vurdering

Etter Deloittes vurdering har Bergen kommune etablert hensiktsmessige rutiner for
brukerinvolvering i forbindelse med kjgp av eiendom, som sikrer at bestiller/bruker er
involvert i sentrale beslutningspunkter gjennom hele kjgpsprosessen, fra
behovsdefinisjon via alternativwurdering og egnethetsvurdering, til aksept av endelig
avtale og eventuell politisk behandling. Rutinen er etter Deloittes vurdering godt egnet til
a ivareta revisjonskriteriet om at brukerinvolvering bgr veere systematisert i kommunens
rutiner for kjgp av eiendom, og at behovene til de virksomhetene som skal benytte
eiendommene blir kartlagt og ivaretatt fgr eiendommer erverves.

Nar det gjelder rutiner for brukerinvolvering ved leie av eiendom, er det etter Deloittes
vurdering en svakhet at brukerinvolveringen ikke er like tydelig systematisert i
kommunens leierutine som i kjgpsrutinen. Leierutinen inneholder flere elementer som
berarer brukerinvolvering, herunder krav til bestilling fra byradsavdeling og involvering av
bestiller i evaluering av tilbud, men inneholder samtidig vesentlig feerre detaljer om
hvordan brukerinvolvering i praksis skal ivaretas gjennom leieprosessen. Hvordan denne
brukerinvolveringen skal ivaretas, synes etter Deloittes vurdering primeert a vaere etablert
giennom praksis i Eiendomsavdelingen, uten a vaere fullt ut dokumentert i den skriftlige
rutinen. Etter kommunelovens § 25-1 bokstav b og d skal kommunen ha ngdvendige
rutiner og prosedyrer, og internkontrollen skal dokumenteres i den formen og det
omfanget som er ngdvendig. Etter Deloittes vurdering er brukerinvolvering i forbindelse
med kjgp og leie av eiendom et vesentlig moment med hensyn til & sikre at de
eiendommer kommunen knytter til seg, faktisk ivaretar de bruksbehovene kommunen
har. Deloitte mener denne vesentligheten tilsier at den etablerte praksisen ogsa er
dokumentert i skriftlige rutiner, for a sikre at giennomfgringen av brukerinvolvering i minst
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mulig grad blir avhengig av enkeltpersoner i Eiendomsavdelingen. Deloitte anbefaler
derfor at kommunen tydeliggjer og formaliserer krav til brukerinvolvering ogsa i
leierutinen, slik at det sikres en systematisk og dokumenterbar involvering av brukere
gjennom alle faser av leieprosessen.

Nar det gjelder kommunens praksis for brukerinvolvering, viser giennomgangen at
Eiendomsavdelingen i all hovedsak har ivaretatt brukerinvolvering i samsvar med
avdelingens egne rutiner, gjennom & systematisk forholde seg til mottatte bestillinger og
involvere bestiller i sentrale beslutningspunkter. Deloitte merker seg imidlertid at
brukerinvolvering av sluttbrukere, det vil si de kommunale virksomhetene og enhetene
som faktisk skal benytte eiendommene, i hovedsak skjer via bestillende byradsavdeling
og ikke i regi av Eiendomsavdelingen. Gjennomgangen av de ti casene som inngar i
stikkprgvegjennomgangen viser at graden av dokumentert brukerinvolvering av
sluttbrukere varierer betydelig mellom casene. Kun for én av de ti casene er det
dokumentert en formalisert og systematisk brukerinvolveringsprosess med eget mandat
og brukergruppe med bred representasjon. | de g@vrige casene er det i liten grad
dokumentert brukerinvolvering av sluttbrukere.

Den etablerte modellen, der brukerinvolvering av sluttbrukere er delegert til bestillende
byradsavdeling, synes a veere begrunnet i behovet for & samle og kvalitetssikre brukers
behov samt ivareta arbeidsgiveransvaret til den enkelte byrddsavdeling. Deloitte
anerkjenner at det er gode grunner for denne ansvarsfordelingen. Samtidig innebeaerer
modellen, der krav til brukerinvolvering av sluttbrukere ikke er naermere formalisert i
Eiendomsavdelingens rutiner, etter Deloittes vurdering en risiko for at graden av og
systematikken i brukerinvolvering av sluttbrukere blir avhengig av den enkelte
byradsavdelingens praksis. Dette kan medfgre at sluttbrukernes behov ikke i tilstrekkelig
grad blir kartlagt og ivaretatti alle kjgps- og leieprosesser, noe som igjen kan gke risikoen
for at kommunen anskaffer eiendommer som ikke er optimalt tilpasset virksomhetenes
behov, med pafalgende kostnadskrevende tilpasninger og ineffektiv arealbruk. Sett opp
mot revisjonskriteriet om at systematisk brukerinvolvering bgr bidra til & sikre at
behovene til de virksomhetene som skal bruke eiendommene blir kartlagt og ivaretatt, og
at brukerinvolvering bgr veere systematisert i kommunens rutiner, anbefaler Deloitte at
kommunen formaliserer tydeligere krav til brukerinvolvering av sluttbrukere i rutinene for
bade kjgp og leie av eiendom. Dette kan eksempelvis gjgres ved a stille krav til at
bestillende byradsavdeling dokumenterer hvordan sluttbrukere er involvert i
behovskartlegging og kravspesifikasjon, og at denne dokumentasjoneninngar som en del
av bestillingen som oversendes Eiendomsavdelingen.

4.5 Rutiner og praksis for ekspropriasjon aveiendom
4.5.1 Datagrunnlag

Bruk av ekspropriasjon i Bergen kommune

Det er Kommuneadvokaten som er saksutreder for ekspropriasjonssaker i Bergen
kommune, pa bestilling fra ansvarlig etat/byradsavdeling. Fullmakten til & vedta
ekspropriasjon ligger hos byradet. Bergen kommune har hatt egen kommuneadvokat
siden 70-tallet, og kontoret har jobbet mye med ekspropriasjon, blant annet i tilknytning
til arbeid for kommunens tomteselskap (Bergen Tomteselskap Utvikling AS — BTSU AS).”

7 Selskapet er i dag avviklet.
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Kommuneadvokaten hadde videre et samarbeid med Hordaland fylkeskommune i
forbindelse med grunnerverv og ekspropriasjon knyttet til Bybanens fgrste byggetrinn, der
fylkeskommunen finansierte stillinger hos Kommuneadvokaten.® Arbeidsmengden hos
Kommuneadvokaten knyttet til ekspropriasjon gikk ned etter at dette samarbeidet ble
avwviklet, og kommuneadvokaten opplyser at Etat for bygg og eiendom oversender
forholdsvis fa ekspropriasjonssaker til Kommuneadvokaten (ingen saker de siste fem
arene).

Detvises videre til at ekspropriasjon i Bergen kommune ndi all hovedsak skjerianledning
omradereguleringer og i vann- og avlgpssaker, avhengig av sak og behov. Kommunen
benytter seg gjerne av forhandlingsbasert grunnerverv som utgangspunkt, og tyr til
ekspropriasjon kun der forhandlinger ikke fgrer frem. Ekspropriasjonssaker kan deles inn
i to hovedkategorier: ekspropriasjon til eget formal for kommunen etter plan- og
bygningsloven 8§ 16-2, og enkeltvedtak etter plan- og bygningsloven § 16-5 som gjelder
private parters rett til ekspropriasjon (gjennomfgring av reguleringsplan eller
vei/vann/avlgp), hvor kommunen kun har samtykkekompetanse og partene selv ma
giennomfgre skjgnnssaken.

Roller, ansvar og rutiner

Hos Kommuneadvokaten er det fem erfarne advokater som jobber med grunnerverv og
ekspropriasjon. Kommuneadvokaten har god erfaring med gradvis innfgring i
sakskomplekset for advokater som ikke har jobbet like mye med ekspropriasjon, og
vurderer at behovet for skriftlig materiale knyttet til & sette disse advokatene i stand til 8
lgse relevante oppgaver av den grunn er lite. Kommuneadvokaten har videre et stort arkiv
med eldre saker som benyttes aktivt ved behov for & se pa hvordan tidligere saker er
giennomfart.

Kommuneadvokaten har ikke utarbeidet egne skriftlige rutiner for saksbehandling eller
giennomfgring av arbeidet med ekspropriasjonssaker. | tillegg til at Kommuneadvokaten
vurderer at de har lang erfaring med og hgy kompetanse pé& grunnerverv og
ekspropriasjon, begrunnes mangelen pa skriftlige rutiner med at lovverket regulerer og
definerer tydelige rammer og retningslinjer for hvordan arbeidet i ekspropriasjonssaker
skal giennomfares, at sakene er sa ulike at det er utfordrende & nedfelle én felles
fremgangsmate i form av en rutine, samt at rettssikkerheten er tilstrekkelig ivaretatt
gjiennom klagemuligheter og at erstatningen fastsettes av tingretten der grunneierne er
representert ved advokat. Relevante lovverk som regulerer ekspropriasjon er blant annet
forvaltningsloven, plan- og bygningsloven, oreigningsloven, skjgnnsprosessloven og
ekspropriasjonserstatningsloven.

Ekspropriasjonsprosessen
Kommuneadvokaten opplyser om at ekspropriasjonsprosessen kan deles inn i to faser:
forvaltningsfasen og skjgnnsprosessen.

| forvaltningsfasen skal Kommuneadvokaten blant annet samle inn alle relevante
opplysninger for saken, kontrollere de aktgrene som forholder seg til reguleringsplanen,
vurdere om g@nsket ekspropriasjonsomrade samsvarer med formalsgrensene,
dokumentere hvilke andre eiendommer som pavirkes av ekspropriasjonen, samt sette

8 Samarbeidet er awiklet, og Vestland fylkeskommune har overtatt ansvaret for ekspropriasjon i tilknytning til de gvrige byggetrinnene.
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sammen en liste over grunneiere og andre relevante aktgrer. Senest nar saken er ferdig
forberedt, sendes forhandsvarsel etter forvaltningsloven §§ 16 og 17, med frist til 4 uttale
seg. Kommuneadvokaten viser til at relevante aktgrer ofte vil veere kjent med
ekspropriasjonen fgr forhandsvarsel sendes ut, eksempelvis giennom reguleringsplan og
dialog. Kommuneadvokaten viser videre til at det kan veere krevende a belyse saken pa
en dekkende mate, da Kommuneadvokaten ikke ngdvendigvis har direkte tilgang til alle
relevante opplysninger og kunnskap om saken. Dette kan eksempelvis gjelde tidligere
dokumenter fra plansaken, planer for hvordan en utbygging tenkes gjennomfgrt og
analyser av hvilke arealer som vil matte tas i bruk i en anleggsfase. | tillegg kan
ekspropriasjonssaker veere utfordrende dersom det er svakheter i foreliggende
reguleringsplan.

Nar fristen for uttalelse har gatt ut, giennomgar Kommuneadvokaten alle innspillene og
gjor eventuelle justeringer i saken. | giennomgangen tas det stilling tilom det er behov for
a innhente uttalelse fra andre, eksempelvis fra plan- og bygningsetaten eller fra Statens
vegvesen. Det beror pa en konkret vurdering hvem man eventuelt trenger innspill fra for 8
fa saken tilstrekkelig opplyst. Deretter skriver Kommuneadvokaten et saksfremlegg som
redegjgr for plangrunnlaget i den aktuelle reguleringssaken, eiendommer og hvilke
inngrep det dreier seg om, bemerkninger fra grunneiere og gvrige relevante forhold. |
saksfremlegget redegjor Kommuneadvokaten for om det er grunnlag for ekspropriasjon
eller ikke. Dersom Kommuneadvokaten vurderer det slik at vilkdrene er oppfylt, vil det
veere Kommuneadvokatens innstilling & ekspropriere.

Saksfremlegget oversendes til byradsavdelingen som bestilte ekspropriasjonssaken, og
byraddsavdelingen skriver en egen sak pa& bakgrunn av saksfremlegget fra
Kommuneadvokaten. Dersom byradet treffer vedtak om ekspropriasjon, sender
Kommuneadvokaten ut underretning om vedtaket og opplysninger om klagefrist.
Statsforvalteren er klageinstans i ekspropriasjonssaker. Dersom det innkommer klager,
ma det skrives en ny saksframstilling der klagers anfarsler drgftes, og det gis innstilling
om hvorvidt klagen tas til fglge eller ikke. Nar byradets vedtak i klagesaken foreligger,
oversendes klagen til Statsforvalteren.

Skjgnnsfasen er en prosess i tingretten, hvor formalet er & fastsette erstatning i
forbindelse med ekspropriasjon til grunneiere/rettighetshavere. Kommuneadvokaten
sender en skjgnnsbegjeering til tingretten, som tingretten forkynner for grunneierne.
Grunneierne far deretter en frist til & sende inn tilsvar. Den videre saksbehandlingen i
tingretten folger bestemmelsen i skjgnnsprosesslovens.

Byradsavdelingen eller etaten som bestilte ekspropriasjonen er involvert ogsa i
skjgnnsfasen. Det eriutgangspunktet Etat for bygg og eiendom som forhandler om frivillig
erverv, og dette kan gjerne forega parallelt med at Kommuneadvokaten arbeider med
skjgnnsprosessen. Kommuneadvokaten bistar ogsd med & utarbeide avtaler om frivillig
erverv dersom det oppnas enighet, og gir rad og synspunkter underveis i eventuelle
forhandlinger. Bergen kommune etterstreber a forhandle frem en hensiktsmessig
erstatning far saken eventuelt gar videre til tingretten. Kommunen har ikke selv kontroll
pa hva erstatningen blir ved en ekspropriasjon, da erstatningen fastsettes avdomstolene.
Dersom kommunen ikke har tiltradt arealene, kan kommunen la vaere & gjennomfgre en
ekspropriasjon dersom domstolenes erstatningsfastsetting innebaerer at grunnervervet
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blir for kostbart. Har kommunen derimot tiltradt arealene, ved avtale eller enkeltvedtak
truffet av Statsforvalteren, ma kommunen betale den erstatning som fremkommer av det
rettskraftige skjgnnet.

I skjignnsprosessen har den eller de bergrte grunneierne rett til gratis bistand fra advokat,
og grunneieren har mulighet til a fa en preving av
forvaltningsvedtaket. Kommuneadvokaten viser til at utfordringene kanskje er stgrst i
skjgnns-/erstatningsfasen i ekspropriasjonssaker. Det er ofte i denne fasen
Kommuneadvokaten opplever stagrst uenigheter, og da seerlig knyttet til grunneieres
forventninger til erstatningssum for et ekspropriert areal.
Ekspropriasjonserstatningsloven legger vekt pa at man skal se til sammenliknbare
eiendommer som har blitt solgt for & beregne erstatningssummen, men det kan foreligge
en rekke forhold som kompliserer prosessen, eksempelvis vurderinger av fremtidig
paregnelig bruk. Kommuneadvokaten viser ogsa til at det i henhold til plan- og
bygningsloven gar frem at kommunens mulighet for ekspropriasjon bortfaller dersom
ekspropriasjonen ikke er gjennomfgrt innen 10 ar etter at planen er vedtatt. Nar
Kommuneadvokaten far oversendt ekspropriasjonssaker der 10-arsfristen nasermer seg,
kan det veere utfordrende & ivareta denne fristen, fordi det tar tid & ekspropriere.

4.5.2 Vurdering

Etter Deloittes vurdering viser undersgkelsen at Kommuneadvokaten har etablert en
praksis for gjennomfgring av ekspropriasjonssakeri samsvar med de kravsom folger
av gjeldende regelverk, herunder forvaltningsloven, plan- og bygningsloven,
oreigningsloven, skjgnnsprosessloven og ekspropriasjonserstatningsloven.
Ekspropriasjonsprosessen falger en tydelig todelt struktur med en forvaltningsfase og en
skjgnnsprosess, der sentrale rettssikkerhetsgarantier er ivaretatt gjennom
forhandsvarsling etter forvaltningsloven §8 16 og 17, utredning av saken, klageadgang til
Statsforvalteren og rettslig praving av erstatningsspgrsmalet i tingretten med rett til gratis
advokatbistand for bergrte grunneiere. Kommuneadvokaten har videre fem erfarne
advokater som arbeider med grunnerverv og ekspropriasjon, og det foreligger et stort
arkiv med eldre saker som benyttes aktivt som referansegrunnlag. Deloitte vurderer at
den faglige kompetansen hos Kommuneadvokaten fremstar som solid, og at den
etablerte praksisen for gjennomfgring av ekspropriasjonssaker i hovedsak ivaretar de
krav til forsvarlig saksbehandling og rettssikkerhet som fglger av lovverket.

Samtidig viser undersgkelsen at Kommuneadvokaten ikke har utarbeidet egne
skriftlige rutiner eller prosedyrer for saksbehandling eller giennomfgring av arbeidet
med ekspropriasjonssaker. Kommuneadvokaten begrunner dette med at lovverket
regulerer og definerer tydelige rammer for hvordan arbeidet skal giennomfgres, at sakene
er sa ulike at det er utfordrende & utarbeide en felles fremgangsmate, at rettssikkerheten
er tilstrekkelig ivaretatt giennom klagemuligheter og domstolspreving, samt at den haye
kompetansen og erfaringen hos de ansatte reduserer behovet for skriftlig materiale.

Etter Deloittes vurdering er det forstaelig at ekspropriasjonssaker i stor grad styres av
lovverket, og at den hgye kompetansen hos Kommuneadvokaten bidrar til & sikre
forsvarlig saksbehandling. Deloitte anerkjenner ogsa at ekspropriasjonssaker kan variere
betydelig i karakter og omfang, noe som kan gjgre det utfordrende & utarbeide detaljerte
rutiner som dekker alle typetilfeller. Samtidig er det etter Deloittes vurdering en svakhet
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at giennomfaringen av ekspropriasjonssaker ikke er understgttet av skriftlige rutiner eller
prosedyrer. Etter kommunelovens § 25-1 bokstav b skal kommunen ha ngdvendige
rutiner og prosedyrer, og etter bokstav d skalinternkontrollen dokumenteresidenformen
og det omfanget som er ngdvendig. Ekspropriasjon innebaerer tvangsmessig erverv av
eiendomsrett, som ervernet giennom Grunnloven § 105 og EMK P1-1, og representerer et
av de mest inngripende virkemidlene kommunen har til radighet overfor innbyggerne.
Inngrepets karakter og konsekvenser for bergrte grunneiere og rettighetshavere tilsier
etter Deloittes vurdering at kommunen bgr ha pa plass dokumenterte rutiner og
prosedyrer som sikrer en systematisk og etterprgvbar saksbehandling.

Mangelen pa skriftlige rutiner innebeerer etter Deloittes vurdering en sarbarhet ved at
giennomfgringen av ekspropriasjonssaker i stor grad er avhengig av den kompetansen og
erfaringen som er opparbeidet hos de enkelte advokatene hos Kommuneadvokaten. Selv
om Kommuneadvokaten opplyser om god erfaring med gradvis innfgring av nye advokater
i sakskomplekset, vil fraveeret av dokumenterte rutiner og prosedyrer kunne svekke
forutsetningene for systematisk kompetanseoverfgring og kvalitetssikring, seerlig ved
personellutskiftninger. Deloitte merker seg videre at datagrunnlaget viser at
Kommuneadvokaten opplever utfordringer knyttet til & fa tilgang til alle relevante
opplysninger i forvaltningsfasen, herunder dokumenter fra plansaker og analyser av
arealbehov i anleggsfaser, samt utfordringer knyttet til & ivareta 10-arsfristen for
giennomfagring av ekspropriasjon etter plan- og bygningsloven der saker oversendes sent.
Etter Deloittes vurdering understreker disse utfordringene behovet for dokumenterte
rutiner som klargjgr ansvarsforhold og informasjonsflyt mellom Kommuneadvokaten og
bestillende etater/byradsavdelinger, slik at saker oversendes med tilstrekkelig
informasjon og i tilstrekkelig tid til at Kommuneadvokaten kan ivareta sin utredningsplikt
etter forvaltningsloven § 17.

Pa bakgrunn av det ovenstaende anbefaler Deloitte at kommunen utarbeider skriftlig
rutine for gjennomfaring av ekspropriasjonssaker. Slike rutiner behgver ikke ngdvendigvis
a veere detaljerte prosessbeskrivelser for alle typetilfeller, men bgr som et minimum
klargjore sentrale saksbehandlingstrinn, ansvarsfordeling mellom Kommuneadvokaten
og bestillende etater/byradsavdelinger, krav til informasjon og dokumentasjon som skal
falge bestillingen, samt rutiner for kvalitetssikring og internkontroll.
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5 Verdibevarende vedlikehold

5.1 Problemstilling

| dette kapittelet vil vi svare pa folgende hovedproblemstilling med
underproblemstillinger:

I hvilken grad ivaretar kommunen et verdibevarende vedlikehold av bygningsmassen?

e Har kommunen en formalstjenlig organisering som sikrer vedlikehold av
kommunale bygg?

e Har kommunen tilstrekkelig oversikt over tilstanden til kommunale bygg?

e Gjennomfgrer kommunen planlagt vedlikehold?

5.2 Revisjonskriterier

Vedlikehold av kommunale bygg er en sentral del av kommunens eiendomsforvaltning,
og har som formal 8 bevare eiendomsmassens verdi, funksjonalitet og sikkerhet over tid.
Et systematisk og verdibevarende vedlikehold forutsetter at kommunen har en
formalstjenlig organisering, tilstrekkelig oversikt over tilstanden til egne bygg, og evne til
a giennomfare planlagt vedlikehold i samsvar med vedtatte planer og budsjetter.

Internkontroll og vedlikeholdsstrategi

Kommunelovens § 25-1 om internkontroll stiller krav om at kommunen skal ha fastsatt
mal for virksomheten (bokstav a), ha ngdvendige rutiner og prosedyrer (bokstav b),
avdekke og folge opp awik og risiko for awvik (bokstav c), og dokumentere
internkontrollen i den formen og det omfanget som er ngdvendig (bokstav d). For
vedlikeholdsomradet innebaerer dette at kommunen skal ha pa plass tydelige mal for
vedlikeholdsarbeidet, rutiner og prosedyrer som sikrer systematisk planlegging og
giennomfgring av vedlikehold, samt internkontroll som sikrer at avvik fra vedtatte planer
avdekkes og falges opp. | KS' veileder «Orden i eget hus — Kommunedirektgrens
internkontroll» utdypes det at et systematisk internkontrollarbeid blant annet innebeerer
a ha pa plass malsettinger og klarhet i gnsket resultat, samt ngdvendige rutiner og
prosedyrer som understgtter maloppnaelsen.

I NOU 2004:22 «Velholdte bygninger gir mer til alle» fremheves det at god
eiendomsforvaltning i kommunesektoren forutsetter en overordnet politisk forankret
strategi for eiendomsforvaltningen, som gir retning for det operative arbeidet med
forvaltning, drift og vedlikehold. NOU-en peker pa at kommunen bgr ha en langsiktig plan
for vedlikehold av sin eiendomsmasse, basert pa systematisk kartlegging av tilstand og
behov, og at vedlikeholdsplanene bar veere forankret i kommunens gkonomiplan. Videre
fremheves det at en formalstjenlig organisering av eiendomsforvaltningen, med tydelig
rolle- og ansvarsfordeling mellom strategisk og operativt niva, er en forutsetning for
lykkes med et verdibevarende vedlikehold. | KS' veileder «Bedre eiendomsforvaltning og
vedlikehold» understrekes det at kommunen bgr ha en vedlikeholdsstrategi som
definerer ambisjonsniva, prioriteringskriterier og langsiktige mal for
vedlikeholdsarbeidet, og at vedlikeholdsplanene bgr bygge pa systematiske
tilstandsvurderinger av bygningsmassen.
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Tilstandskartlegging

| Multiconsult og PwCs rapport «Vedlikehold i kommunesektoren» vises det til at
systematisk tilstandskartlegging er en forutsetning for & kunne utarbeide realistiske
vedlikeholdsplaner og prioritere vedlikeholdsinnsatsen pa en kostnadseffektiv mate.
Tilstandskartlegging bar gjennomfares regelmessig og dekke hele bygningsmassen over
tid, slik at kommunen har oppdatert kunnskap om vedlikeholdsbehovet.

Gjennomfgring av planlagt vedlikehold

Byggteknisk forskrift (TEK17) kapittel 4 stiller krav til dokumentasjon for forvaltning, drift
og vedlikehold (FDV-dokumentasjon). Etter § 4-1 skal det foreligge tilstrekkelig
dokumentasjon om byggverket slik at det kan driftes, vedlikeholdes og videreutvikles i
samsvar med forutsetningene. Etter 8§ 4-2 skal dokumentasjonen oppbevares av eier og
holdes oppdatert slik at den er i overensstemmelse med byggverket slik det faktisk er.
Oppdatert FDV-dokumentasjon er en forutsetning for effektiv planlegging og
giennomfaring av vedlikehold, og for & ivareta krav til brannsikkerhet og andre
forskriftskrav.

For at vedlikeholdet skal veere verdibevarende, er det videre en forutsetning at
kommunen evner & gjennomfgre det vedlikeholdet som er planlagt, innenfor de
tidsrammer og budsjetter som er fastsatt. | NOU 2004:22 pekes det pa at manglende
giennomfgring av planlagt vedlikehold over tid vil fgre til et akkumulert
vedlikeholdsetterslep som medfgrer gkte kostnader, redusert funksjonalitet og
verdiforringelse av bygningsmassen. Det er derfor viktig at kommunen har systemer og
internkontroll som sikrer at vedlikeholdsplaner fglges opp, at awvik fra planene
identifiseres og dokumenteres, og at det foretas ngdvendige justeringer og omprioritering
der dette er pakrevd.

Pa bakgrunn av det ovenstaende, legger Deloitte til grunn at:

e Kommunen skal ha en formalstjenlig organisering som sikrer systematisk vedlikehold
av kommunale bygg, herunder tydelig rolle- og ansvarsfordeling, hensiktsmessige
rutiner og prosedyrer, og en vedlikeholdsstrategi som definerer ambisjonsniva og
langsiktige prioriteringer for vedlikeholdsarbeidet.

e Kommunen skal dokumentere internkontrollen i den formen og det omfanget som er
ngdvendig, jf. kommuneloven 8§ 25-1.

o Kommunen skal ha tilstrekkelig oversikt over tilstanden til kommunale bygg gjennom
systematisk tilstandskartlegging, og oppbevare oppdatert FDV-dokumentasjon i
samsvar med krav i byggteknisk forskrift (TEK17) kapittel 4.

e Kommunen skal gjennomfgre planlagt vedlikehold i samsvar med vedtatte
vedlikeholdsplaner og budsjetter, og ha systemer og internkontroll som sikrer at avvik
fra planene identifiseres, dokumenteres og falges opp.

5.3 Organisering av arbeid med verdibevarende vedlikehold

5.3.1 Datagrunnlag

Organisering, roller og ansvar
Byggteknisk avdeling har ansvar for den tekniske eiendomsforvaltningen av kommunens
eiendomsmasse, herunder kartlegging, planlegging og bestilling av vedlikehold.
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Avdelingen utarbeider analyser av tilstand og behov, og basert pa disse utarbeides planer
for vedlikehold og investering pa kort og lang sikt.

Figur 1: Organisasjonskart Byggteknisk avdeling

Byggteknisk avdeling

Dokumentasjon og Byggforvaltning Radgivning og Automasjon og
planer prosjektstatte driftstatte

Avdelingen bestar av fire underavdelinger som alle spiller en sentral rolle i
vedlikeholdsarbeidet. Byggforvalterne er organisert i en egen gruppe og fungerer som
«byggeiere» for kommunens eiendommer. De har ansvar for 8 gi innspill ved utarbeidelse
av vedlikeholdsplaner, opprettholde kontakt med enhetsledere, byradsavdelinger,
tilsynsorganer og andre eksterne parter, samt prioritere og bestille vedlikeholdsoppdrag.
Det er byggforvalter som bestiller tiltak og prosjekter fra vedlikeholdsplanen for
giennomfgring i Prosjektavdelingen. Omorganiseringen (se under) samlet alle
byggforvalterne i én gruppe for & sikre en mer ensrettet styring og styrke
giennomfgringsevnen. Underavdelingen Dokumentasjon og planer har ansvar for
tilstandsrapporter, utarbeidelse avvedlikeholdsplaner, tegningsforvaltning oginnhenting
av FDV-dokumentasjon. | Radgivning og prosjektstgtte arbeider spesialister med
byggteknisk kompetanse, herunder innen arkitektur, landskapsarkitektur, bygg og
bygningsfysikk, elektro, varme og ventilasjon, radon og inneklima, Kkjoling og
varmepumpe, brannsikkerhet samt las, beslag, adgangskontroll og videoovervakning.
Gruppen bestar av ti medarbeidere inkludert gruppeleder, og bistar byggforvalterne og
prosjektlederne med faglige rad, i tillegg til & delta i teknisk faggruppe sammen med Etat
for utbygging der det settes premisser for nye byggeprosjekter. Underavdelingen
Automasjon og driftsstgtte bistar driftsorganisasjonen med fokus pa optimal drift av de
tekniske anleggene i kommunens bygninger, og bistar ogsa byggforvalterne og
prosjektlederne med faglige rad, i tillegg til & delta i teknisk faggruppe sammen med Etat
for utbygging der det settes premisser for nye byggeprosjekter. Underavdelingen bestar
av gruppeleder, tre automasjonsingenigrer og to fagteknikere.

Byggteknisk avdeling har veert giennom en omorganisering med sikte pa & tydeliggjore
roller og ansvar. | undersgkelsen kommer det frem at dette har bidratt til en vesentlig
tydeliggjering og omforent forstaelse for roller og ansvari etaten. Det er ogsa gjort grep de
siste arene med hensyn pa & styrke kapasitet til gjennomfgring av ulike oppgaver,
eksempelvis tegningsforvaltning, som er et vesentlig og omfattende arbeidsomrade for
en eiendomsforvalter av kommunens stgrrelse. Oppdatert tegningsgrunnlag er et
forskriftskrav for & ivareta blant annet brannsikkerheten i byggene, og kommunen har
tidligere hatt et etterslep pa dette omradet. Det er ansatt tre tekniske tegnere til & ivareta
denne og andre oppgaver, noe som vurderes av etaten a gi gkt kontroll og giennomfaring
samt en reduksjon i kostnader til innleid personell og kjgpte tjenester fra entreprengrer
pa rammeavtale (som ble benyttet tidligere, far tekniske tegnere ble ansatt).
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Kapasitet til forvaltning av FDV-dokumentasjon (forvaltning, drift og vedlikehold)
opplyses ogsa & ha blitt bedre gjennom omorganisering og tydeliggjering av roller og
ansvar. Tilstrekkelig FDV-dokumentasjon, som blant annet er viktig for & sikre effektive
prosesser i forbindelse med tilstandskartlegging og vedlikeholdsplanlegging, er i
hovedsak tilgjengelig for nyere bygg, men kan veere mangelfull for bygg som etaten har
overtatt frem til for ca. 10-15 ar siden. FDV-dokumentasjon ble i mange tiar levert til
byggeier ved overlevering av nytt bygg i form av fysiske permer som ble plassert pa
vaktmesterens kontor. Mye av dette er samlet inn og digitalisert i Bergen kommunes
sentralarkiv og tilgjengeliggjort derfra, men noe av denne dokumentasjonen har gatt tapt
over en periode pa mange tiar. For nye bygg opplever etaten at den mottar den FDV-
dokumentasjon som kreves. De siste arene har det blitt arbeidet med bedre struktur pa
og systematisering av FDV-dokumentasjon, herunder digitalisering av fysiske tegninger
og dokumentasjon, og de intervjuede vurderer at det har veert god fremgang i
tilgjengelighet og kvalitet pa FDV-dokumentasjon de siste arene.

Gjennomgangen av kommunens prosessdokumentasjon viser at Byggteknisk avdeling
har etablert en rekke prosesskart og prosedyrer som beskriver hvordan
vedlikeholdsbehov identifiseres, vurderes og kanaliseres til giennomfgring (neermere
omtalt i kapittel 5.4). Ansvar for de ulike stegene og oppgavene som inngari arbeidet med
verdibevarende vedlikehold er skriftliggjort i de rutinene og prosedyrene som er
utarbeidet for prosessen, og plassert hos de e ulike sentrale rollene/ressursene i
avdelingen som er involvert i arbeidet (byggforvaltere, soneledere, fagradgivere,
grupperleder, avdelingsleder mv.).

Overordnet mal om verdibevarende vedlikehold

Bergen kommune har giennom handlings- og gkonomiplaner (H@P) vedtatt av bystyret i
mer enn ti ar hatt definerte malsetninger om gjennomfgring av verdibevarende
vedlikehold etter Holtestandard.® | HAP 2026-2029 er tidligere vedtak om verdibevarende
vedlikehold viderefgrt, med mal om at verdibevarende vedlikehold i samsvar med
Holtestandarden blir utfgrt. | tillegg til midler til verdibevarende vedlikehold er det lagt
opp til betydelige investeringer i rehabilitering av kommunens byghingsmasse i de
kommende arene, grunnet et stort behov i kommunens formalsbygningsmasse.

Vedlikeholdsstrategi for Bergen kommunes eiendomsmasse

Bergen kommune har per mai 2026 ikke vedtatt en egen vedlikeholdsstrategi for
kommunens eiendomsmasse. Etatsdirektgr i EBE opplyser at kommunen har en godt
innarbeidet praksis for vedlikeholdsarbeidet, men at det har vaert planer om & utarbeide
en formell strategi som kan vedtas. Dette var opprinnelig tenkt gjennomfgrt etter at
eiendomsstrategien som ble lagt ut til hgring i 2023 var vedtatt politisk. Leder for
Byggteknisk avdeling viser til at vedlikeholdsarbeidet har fungert greit uten en vedtatt
eiendomsstrategi, men at mangelen pa en slik strategi har fert til at
vedlikeholdsplanleggingen blir mindre langsiktig enn gnskelig. Ansatte i avdelingen peker
pa at en vedtatt vedlikeholdsstrategi ville gjort det lettere & fa gjennom strategiske

® Holtestandarden er en etablert standard for forvaltning, drift og vedlikehold (FDV) av bygg, ofte brukt av kommuner og
eiendomsbesittere for & sikre verdibevarende vedlikehold. Den definerer maltall for ngdvendige utgifter for & opprettholde snsket
teknisk og funksjonell tilstand pa bygningsmassen.
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beslutninger, som for eksempel salg av eiendom kommunen ikke benytter, samt gitt
klarere fgringer nar byradsavdelinger bestiller sgk etter nye lokaler.

Det neermeste kommer en strategi for vedlikehold av egen eiendomsmasse, er
dokumentet «Overordnet rutine for systematisk HMS forvaltning i kommunale bygg —
Vedlikeholdsstrategi». Rutinen beskriver formal, ansvarsfordeling og prinsipper for
vedlikeholdsplanlegging, og definerer roller pa tre nivaer: Eier (strategisk niva, herunder
bystyret, byrad for finans og byradsavdeling for finans), Byggforvalter (taktisk niva,
herunder Etat for bygg og eiendom) og Driftspersonell (operativt niva). Eier har det
overordnede ansvaret for & sikre at alle kommunale bygg er bygget, utstyrt, driftet og
vedlikeholdtitrad med gjeldende lover og forskrifter, mens byggforvalter skal sgrge for at
ngdvendige rutiner og prosedyrer etableres og fglges opp i den daglige driften.
Bruker/leietaker plikter & ivareta et tett samspill og koordinering med Byggforvalter.

Rutinen fastsetter at byggforvalter hvert ar skal gjennomga byggene i samspill med
leietakerne og driftspersonell, for & sikre at mal og handlingsplaner for drift og vedlikehold
blir systematisk ivaretatt. Ordinzert vedlikehold og behov for kartlegging skal planlegges
og utfares ut fra et firearsperspektiv for det enkelte bygg. Tiltak som ikke kan prioriteres
innenfor firedrsperioden, skal registreres i arbeidsdokumentet til VU-planen og medtas
neste gang bygget blir tilstandsvurdert i sin helhet. | tillegg fastsetter rutinen at gruppen
Dokumentasjon og Planer i Byggteknisk avdeling omtrent hvert femte ar skal sgrge for en
fullstendig tilstandsvurdering av det enkelte bygg i henhold til NS 3424 Tilstandsanalyse
av byggverk eller NS 16096 Tilstandsanalyse av fredete og verneverdige byggverk, for &
sikre at alle forhold rundt vedlikehold, risiko og eventuelle nye forskriftskrav og
moderniseringsbehov fanges opp helhetlig. Byggforvalter deltar ved tilstandskartlegging
pa bygg i egen portefglje.

Deloittes gjennomgang av «Overordnet rutine for systematisk HMS forvaltning i
kommunale bygg - Vedlikeholdsstrategi» viser at rutinen beskriver sentrale prinsipper for
vedlikeholdsplanlegging og ansvarsfordeling, men i begrenset grad definerer konkrete
strategiske malsetninger, ambisjonsniva og prioriteringskriterier for
vedlikeholdsarbeidet. Rutinen fremstar dermed mer som et rammeverk for internkontroll
for eiendomsforvaltningen enn som en fullverdig vedlikeholdsstrategi som setter retning
og definerer mal for hva kommunen skal jobbe mot og oppna pa omradet.

5.3.2 Vurdering

Etter Deloittes vurdering har Bergen kommune etablert en formalstjenlig organisering
av arbeidet med verdibevarende vedlikehold, med en skriftliggjort ansvars- og
oppgavedeling mellom de fire underavdelingene som er godt egnet til & sikre effektivitet
og kvalitet ved utfgrelse av sentrale oppgaver. Omorganiseringen som er giennomfgrt har
etter Deloittes vurdering ogsa bidratt til & tydeliggjere roller og ansvar ytterligere,
herunder ved a samle byggforvalterne i én gruppe for & sikre mer ensrettet styring og
styrke giennomfgringsevnen til denne faggruppen.

Nar det gjelder den strategiske retningen for og styringen av arbeid med
verdibevarende vedlikehold, viser undersgkelsen at Bergen kommune per mai 2026
ikke har vedtatt en egen vedlikeholdsstrategi for kommunens eiendomsmasse. Det
naermeste kommunen har et overordnet strategisk dokument for vedlikeholdsarbeidet,
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er «Overordnet rutine for systematisk HMS forvaltning i kommunale bygg -
Vedlikeholdsstrategi», som etter Deloittes vurdering fremstar mer som et rammeverk for
internkontroll for eiendomsforvaltning enn som en fullverdig vedlikeholdsstrategi som
definerer ambisjonsniva, prioriteringskriterier og langsiktige mal for
vedlikeholdsarbeidet. | NOU 2004:22 «Velholdte bygninger gir mer til alle» fremheves det
at god eiendomsforvaltning forutsetter en overordnet politisk forankret strategi som gir
retning for det operative arbeidet, og i KS' veileder «Bedre eiendomsforvaltning og
vedlikehold» understrekes det at kommunen bgr ha en vedlikeholdsstrategi som
definerer ambisjonsniva, prioriteringskriterier og langsiktige mal. Det fremgéar at
vedlikeholdsarbeidet i og for seg har fungert uten en vedtatt vedlikeholdsstrategi, men at
en slik strategi ville gjort det lettere & fa gjennom strategiske beslutninger, som for
eksempel salg av eiendom kommunen ikke benytter, samt gitt klarere faringer nar
byradsavdelinger bestiller sgk etter nye lokaler. Selv om det operative
vedlikeholdsarbeidet i praksis fungerer tilfredsstillende, svekker mangelen pa en vedtatt
vedlikeholdsstrategi etter Deloittes vurdering kommunens forutsetninger for langsiktig og
systematisk prioritering av vedlikeholdsarbeidet, herunder tydelig retning og prioritering
av arbeid, allokering av ressurser i samsvar med en helhetlig vurdering av
eiendomsportefgliens behov, og sikring av et omforent grunnlag for & vurdere om
vedlikeholdsinnsatsen er tilstrekkelig til & ivareta eiendomsmassens verdi og
funksjonalitet over tid.

5.4 Oversikt over tilstand pa kommunale bygg og planlegging av vedlikehold
5.4.1 Datagrunnlag

Mal for tilstand pa kommunale bygg og tilhgrende planlegging av vedlikehold

Som nevntikapittel 5.3.1, har Bergen kommune i mer enn ti ar hatt definerte malsetninger
om gjennomfaring av verdibevarende vedlikehold etter Holtestandard, pa et nivd som
sikrer at verdien pa kommunens bygg ikke reduseres.

Videre er det ogsa definert mal i kommunen om en gjennomsnittlig tilstandsgrad pa 1,5
eller bedre pa samtlige av kommunens eiendommer. Denne tilstandsgraden fastsettes i
henhold til NS 3424 Tilstandsanalyse av byggverk, der tilstandsgrad 0 innebzaerer ingen
symptomer, tilstandsgrad 1 innebeerer svake symptomer, tilstandsgrad 2 innebaerer
middels kraftige symptomer og tilstandsgrad 3 innebeaerer kraftige symptomer. En
giennomsnittlig tilstandsgrad pa 1,5 eller bedre innebeerer at kommunens eiendommer i
giennomsnitt skal ha en tilstand som ligger mellom svake og middels kraftige symptomer,
noe som harmonerer med overordnet mal om vedlikehold etter Holtestandard som sikrer
atverdien pa kommunens bygg ikke skal reduseres.

| tillegg har EBE en definert malsetning om at det skal utarbeides realistiske
vedlikeholdsplaner, hvor vedlikeholdstiltak settes inn pa riktig tidspunkt, sett opp mot
definerte mal og faktiske behov som fglger av kartlagt tilstandsgrad.

Prosesser og rutiner for tilstandskartlegging og planlegging av vedlikehold
Gjennomgangen av kommunens prosessdokumentasjon viser at Byggteknisk avdeling
har etablert en rekke prosesskart og prosedyrer som beskriver hvordan kommunen
arbeider for & sikre oversikt over tilstanden til kommunale bygg, og hvordan denne
informasjonen benyttes i planleggingen av vedlikehold.
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Tilstandsgrad og vedlikeholdsbehov pad kommunale kartlegges og identifiseres ved hjelp
av tre hovedmetoder:

e gystematisk tilstandskartlegging av kommunens eiendomsmasse,
e brukermgter mellom byggforvalter, soneleder og leietaker, og
e innmeldte behov fra soneleder eller andre parter til byggforvalter

Informasjonen som fremkommer ved bruk av disse tre metodene/fremgangsmatene,
danner grunnlaget for utarbeidelse av vedlikeholds- og utviklingsplanen (VU-planen),
som er det sentrale verktayet for planlegging og prioritering av vedlikeholdet. Byggteknisk
avdeling har utarbeidet en godkjent prosedyre for tilstandskartlegging, og godkjente
prosesskart for brukermgter, behandling av innmeldt behov og bestilling av
vedlikeholdstiltak fra VU-plan.

| tillegg foreligger det utkast til prosedyre for VU-planlegging, som ikke er ferdigstilt og
godkjent, da det pagar en prosess med endring av metode for VU-planlegging.
Prosesskart for bestilling av prosjekt, meldinger fra soneleder til byggforvalter og
deltakelse pa tilsyn er imidlertid revidert og godkjent.

Tilstandskartlegging

Tilstandskartlegging er den mest systematiske metoden kommunen benytter for & sikre
oversikt over tilstandsgrad og vedlikeholdsbehov i kommunale bygg, og arbeidet med
dette folger egen prosedyre (ref. omtale over). Formalet med prosedyren for
tilstandskartlegging er & sikre en god, kontinuerlig og langsiktig bygningsforvaltning som
sikrer etterlevelse av lover, forskrifter og forpliktelser tilknyttet leiekontrakt, samt
strategisk langtidsplanlegging av vedlikehold og riktig dimensjonering av kostnader sett
opp mot behov. Prosedyren og aktivitetene i denne er tett knytt til anerkjente standarder
for tilstandsanalyser: NS 3424 Tilstandsanalyse av byggverk og NS 16096
Tilstandsanalyse av fredete og verneverdige byggverk. Det er ogsa utarbeidet egne
analysemaler til de ulike bygningsformalene.

I henhold til prosedyre og prosesskart for tilstandskartlegging, starter prosessen med at
underavdelingen Dokumentasjon og planer definerer arbeidspakker, og byggforvalter og
gruppeleder forvaltning gir innspill til prioritering. Deretter samler vedlikeholdsplanlegger
inn informasjon og underlag om de byggene som skal kartlegges fra byggforvalter,
fagradgivere og soneleder. Gjennomfgring av selve tilstandskartleggingen er satt ut til
ekstern tredjepart gjennom anbudskonkurranser. Det eksterne firmaet planlegger
giennomfaringen, og byggforvalter og byggdrifter deltar pa befaring sammen med det
eksterne firmaet. Fagradgivere, soneleder og representant fra bruker deltar dersom det
er spesielle behov for det. Det eksterne firmaet utarbeider deretter utkast til rapport, som
sendes til Dokumentasjon og planer, byggforvalter og byggdrifter for giennomlesing og
innspill. Etter at innspill og kommentarer er samlet og oversendt til det eksterne firmaet,
utarbeides endelig rapport. Den endelige tilstandsrapporten med vedlegg lagres i
kommunens arkivsystem og sendes til byggforvalter, soneleder, byggdrifter og bruker(e)
av bygg. Tilstandsrapportene inkluderer informasjon om ngdvendige tiltak og kostnader i
et tidrsperspektiv, og i intervju opplyser avdelingsleder i Byggteknisk avdeling at funnene
i tilstandsrapportene stort sett reflekterer byggforvalternes oppfatning aveiendommenes
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tilstand, og hvilke vedlikeholdsbehov kommunen ser ut fra den tiltenkte bruken og
perspektivet om verdibevarende vedlikehold.

EBE har satt som mal at ingen tilstandsrapporter for eiendommene skal veere eldre enn 5
ar. For & sikre dette, gjennomfgres tilstandskartlegging av cirka 20 % av kommunens
eiendomsmasse arlig. Den siste perioden har dette arbeidet ogsa hatt hgyere takt: i 2024
ble om lag 40 % av kommunens tilstandskartlegginger revidert, og i lapet av 2025 ble
resterende tilstandsrapporter revidert og oppdatert. Dette innebaerer at per mai 2026, er
ingen tilstandskartlegginger eldre enn 5 ar gamle.

Brukermgter

Brukermgter mellom byggforvalter, soneleder og leietaker er ogsa en viktig metode for
identifisering av vedlikeholdsbehov. | henhold til prosesskart for brukermgter, definerer
leder for Byggteknisk avdeling antall mgter for aret, og byggforvalter har ansvar for
avklare tidspunkt og sende innkalling, giennomfgre brukermgatet, fgre referat, arkivere
referatet og rapportere pa giennomfart mate. Soneleder deltar i brukermgtet og tar med
byggdrifter ved behov. Under brukermgtet gjennomgas blant annet byggets tilstand,
forutsetninger og status, herunder apne awvik, tilstandsrapporter, brannteknisk tilstand,
HMS-status og planlagt vedlikehold. Det gjennomfagres ogsa befaring av bygget med
bruker, byggdrifter, soneleder og byggforvalter. Innspill fra brukermgtene kan resultere i
at behov meldes inn til VU-planen, at det sendes bestillinger til prosjektgjennomfaring
og/eller at vedlikeholdsplanen justeres i henhold til innspill fra bruker.

Innmeldte behov fra soneleder og andre parter

Den tredje metoden for identifisering av vedlikeholdsbehov, er innmelding av behov
direkte fra soneleder og andre parter til byggforvalter. | henhold til prosesskart for
behandling av innmeldt behov og utkast til prosedyre for meldinger fra soneleder til
byggforvalter, vurderer byggforvalter det innmeldte behovet og avgjgr om det er reelt.
Dersom behovet er reelt og det haster, klargjor byggforvalter bestilling med eventuelle
avklaringer mot fagradgivere, og bestillingen sendes til prosjektgjennomfaring. Dersom
behovet ikke haster, legges det inn i VU-planen for senere vurdering og prioritering.

Bestillinger som overstiger fastsatte kostnadsgrenser skal godkjennes av gruppeleder
byggforvaltning og/eller leder for Byggteknisk avdeling, avhengig av belgpets stgrrelse. |
henhold til oppdatert og godkjent prosedyre for meldinger fra soneleder til byggforvalter,
skal saker med samlet kostnad over 5 millioner kroner som skalvidere til godkjenning hos
leder for Byggteknisk avdeling.

Fra tilstandsoversikt til vedlikeholdsplanlegging

VU-planen (vedlikeholds- og utviklingsplanen) er det sentrale verktgyet for planlegging og
prioritering av vedlikeholdet, og bygger som hovedprinsipp pa gjennomfarte
tilstandsrapporter, i tillegg til input fra andre kilder (jf. giennomgangen av metoder over).

Ved utarbeidelse av VU-planen, gjennomgar vedlikeholdsplanlegger i Byggteknisk
avdeling, med bistand fra andre ressurser i egen gruppe samt gruppeleder for
byggforvalterne, alle tilstandsrapporter og vurderer funnene opp mot en matrise som
definerer hvilke bygg kommunen bgar prioritere & vedlikeholde. | henhold til utkast til
prosedyre for VU-planlegging, skal VU-planen gjelde for hele den kommende firearige
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gkonomiplanperioden og rulleres arlig. Hovedarbeidet med a utarbeide VU-planen skal
foregd de fire forste manedene hvert ar. Byggforvalter, gruppeleder forvaltning,
fagradgivere i Radgivning og prosjektstatte, soneleder og bruker gir innspill til planen, og
vedlikeholdsplanlegger i underavdelingen Dokumentasjon og planer sammenstiller
innspillene etter gitte kriterier. Vedlikeholdsplanlegger utarbeider deretter forslag til
prioritering og periodisering i VU-planen, der det tas hensyn til tilgjengelige midler i ulike
budsjettposter. Ved spesielle behov for stgrre prosjekter med kostnadsramme utover 10
millioner kroner, eller der det er flere mindre prosjekter av samme type med samlet
kostnad over 10 millioner kroner, er det mulig &8 markere dette i VU-planen som behov for
ekstra midler i budsjett. VU-planen legges frem for Prosjektavdelingen for kommentarer,
far den godkjennes av leder for Byggteknisk avdeling.

Nar VU-planen er godkjent, skal tiltak og prosjekter bestilles til giennomfaring hos
Prosjektavdelingen. Bestillingene fordeles mellom vedlikeholdstiltak og prosjekter
giennom et fordelingsmgate der gruppeleder vedlikehold og gruppeleder prosjektledere
deltar. Vedlikeholdstiltak pa niva 0-1 (mindre tiltak) handteres av vedlikeholdsgruppen,
mens prosjekter pa niva 2-3 (stgrre tiltak) handteres av prosjektlederne. Tiltak med
estimert kostnad over 15 millioner kroner vurderes overfgrt til Etat for utbygging, som i
utgangspunktet gjennomfarer stgrre prosjekter, men EBE kan gjennomfgre
vedlikeholdstiltak og prosjekter opp til rundt 30 millioner kroner (avhengig av
kompleksitet og type tiltak/prosjekt). | noen tilfeller utfarer EBE ogsa prosjekter over 30
millioner kroner dersom det er seaerskilte grunner til dette. Alle bestillinger av
prosjekt/tiltak skal registreres i forvaltningssystemet BkEiendom. Dette fungerer slik at
byggforvalter oppretter et tiltak i systemet og gjgr en internbestilling til
Prosjektavdelingen. Gruppeleder for prosjektlederne og vedlikehold tildeler tiltakene i
gruppene, og prosjektleder oppretter relevante arbeidsordrer (AO) som representerer de
konkrete oppgavene som skal utfgres. Det er etablert en kostnadsoverfgring fra
gkonomisystemet til BkEiendom.

Status for oversikt over tilstand pa kommunale bygg

Som det fremgar over, har EBE et definert mal om at ingen tilstandsrapporter for
eiendommene til kommunen skal veere eldre enn 5 ar. Per mai 2026 er dette malet
innfridd, ettersom det i perioden 2023-2025 har blitt gjort et betydelig laft for & sikre at
samtlige kommunale bygg er tilstandskartlagt, som grunnlag for systematisk vurdering av
vedlikeholdsbehov og planlegging av vedlikehold for hele kommunens
eiendomsportefalje.

| intervju kommer det frem at sentrale ngkkelpersoner som er involvert i arbeidet med &
holde oversikt over tilstandsgrad og vedlikeholdsbehov, samt planlegging av vedlikehold,
i hovedsak vurderer at rapporter fra tilstandskartlegginger gir et presist bilde av faktisk
tilstand. Samtidig blir det trukket frem at det hender at noen tilstandsrapporter har
avdekket stgrre funn enn det byggforvalterne hadde kjennskap til fra fgr, noe som er
positivt i den forstand at det over tid fagrer til gkt presisjon og en bevisst prioritering i
vedlikeholdsarbeidet.

Det fremkommer videre i intervju at kommunen ikke oppdaterer registrerte
tilstandsgrader fortlgpende nar vedlikeholdstiltak gjennomfgres og lukkes. Oppdatering
av tilstandsgrader skjer kun i forbindelse med ny tilstandskartlegging. Etaten opplyser at
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dette er en gnsket fremgangsmate som praktiseres bade i Bergen og alle andre av landets
stagrste kommuner. Det blir opplyst at drsaken til at tilstandsgrad ikke bar oppdateres ved
gjennomfgring av enkeltutbedringer, er at en tilstandsgrad for et bygg er et gyeblikksbilde,
og at man ved gjennomfgring av en utbedring pa én bygningsdel ikke kan forutsette at
tilstanden for alle de andre komponentene er den samme som ved siste
tilstandskartlegging. Oppdatert tilstand for bygget oppnas derfor farst nar hele bygget er
tilstandskartlagt pa nytt.

5.4.2 Vurdering

Nar det gjelder systematisk tilstandskartlegging, viser undersgkelsen at Bergen
kommune etter Deloittes vurdering har etablert en strukturert tilneerming til kartlegging
av tilstanden pd kommunale bygg, som er godt egnet til & sikre helhetlig oversikt over
tilstand og vedlikeholdsbehov for den kommunale eiendomsmassen.
Tilstandskartleggingen giennomfgres av ekstern tredjepart gjennom
anbudskonkurranser, etter en godkjent prosedyre som er tett knyttet til anerkjente
standarder (NS 3424 Tilstandsanalyse av byggverk og NS 16096 Tilstandsanalyse av
fredete og verneverdige byggverk). EBE har satt som mal at ingen tilstandsrapporter skal
veere eldre enn fem ar, og per mai 2026 er dette malet innfridd. Etter Deloittes vurdering
er det positivt at kommunen har gjennomfgrt et systematisk lgft for & sikre oppdatert
tilstandskartlegging av hele eiendomsportefgljen, og at kartleggingen giennomfares etter
anerkjente standarder med bruk av ekstern fagkompetanse. Datagrunnlaget viser videre
at sentrale ngkkelpersoner i hovedsak vurderer at tilstandsrapportene gir et presist bilde
av faktisk tilstand, samtidig som det trekkes frem at noen rapporter har avdekket starre
funn enn det byggforvalterne hadde kjennskap til fra fgr. Etter Deloittes vurdering
understreker dette verdien av systematisk tilstandskartlegging som supplement til
byggforvalternes lgpende kjennskap til eiendommene, og at kartleggingen bidrar til gkt
presisjon i vedlikeholdsplanleggingen. Sett opp mot revisjonskriteriet om at kommunen
skal ha tilstrekkelig oversikt over tilstanden til kommunale bygg giennom systematisk
tilstandskartlegging, vurderer Deloitte at kommunen pa dette omradet har etablert en
praksis som i stor grad ivaretar kravet.

Nar det gjelder koblingen mellom tilstandskartlegging og vedlikeholdsplanlegging,
viser undersgkelsen at informasjon fra tilstandskartlegginger, brukermgter og innmeldte
behov danner grunnlaget for utarbeidelse av VU-planen, som er kommunens sentrale
verktgy for planlegging og prioritering av vedlikeholdet. Tilstandsrapportene inkluderer
informasjon om nedvendige tiltak og kostnader i et tidrsperspektiv, og
vedlikeholdsplanlegger i Byggteknisk avdeling gjennomgar alle tilstandsrapporter og
vurderer funnene opp mot en matrise som definerer hvilke bygg kommunen bgr prioritere
a vedlikeholde. Etter Deloittes vurdering er denne systematiske koblingen mellom
tilstandskartlegging og vedlikeholdsplanlegging i trdd med revisjonskriteriene, som
forutsetter at vedlikeholdsplaner bygger pa systematiske tilstandsvurderinger av
bygningsmassen.

Undersgkelsen viser at Byggteknisk avdeling har utarbeidet en godkjent prosedyre for
tilstandskartlegging, samt godkjente prosesskart for brukermgter, behandling av
innmeldt behov, bestilling av vedlikeholdstiltak fra VU-plan, bestilling av prosjekt,
meldinger fra soneleder til byggforvalter og deltakelse pa tilsyn. Samtidig foreligger
prosedyre for vedlikeholds- og utviklingsplanlegging kun som utkast, da det pagar en
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prosess med endring av metode for VU-planlegging. Etter kommunelovens § 25-1 bokstav
b skal kommunen ha ngdvendige rutiner og prosedyrer, og etter bokstav d skal
internkontrollen dokumenteres i den formen og det omfanget som er ngdvendig. Etter
Deloittes vurdering er det positivt at kommunen har ferdigstilt og godkjent de fleste
sentrale prosedyrene og prosesskartene for vedlikeholdsarbeidet. Det er imidlertid en
svakhet at prosedyren for VU-planlegging, som regulerer kommunens sentrale verktgy for
planlegging og prioritering av vedlikeholdet, ikke er ferdigstilt og godkjent. Manglende
ferdigstillelse av denne prosedyren innebaerer en risiko for at gjennomferingen av
vedlikeholdsplanleggingen i for stor grad blir avhengig av enkeltpersoners kunnskap og
praksis, og at kommunen ikke i tilstrekkelig grad kan dokumentere sin internkontroll pa
dette omradet.

5.5 Gjennomfgring av planlagt verdibevarende vedlikehold
5.5.1 Datagrunnlag

Av Bergen kommunes arsmeldinger for 2023-2025, gar det frem at kommunen hvert ar i
perioden har benyttet hele den avsatte budsjettrammen for vedlikehold til
vedlikeholdstiltak som fglger av vedlikeholdsplanene utarbeidet av Etat for bygg og
eiendom (EBE). | intervju blir det opplyst at de vedlikeholdstiltakene som har veert
giennomfart disse arene, fordeler seg pa bade planlagt vedlikehold jf. plan og
oppdukkende vedlikehold gjennom aret. Avdelingsleder for Byggteknisk avdeling viser til
at EBE i de aktuelle arene har hatt fglgende malsetninger med hensyn til fordelingen
mellom planlagte og oppdukkende vedlikeholdstiltak:

e 2023:70 % planlagt vedlikehold, 30 % oppdukkende vedlikehold
e 2024:75 % planlagt vedlikehold, 25 % oppdukkende vedlikehold
e 2025: 80 % planlagt vedlikehold, 20 % oppdukkende vedlikehold

Avdelingsleder opplyser at faktisk oppnadd andel planlagt vedlikehold i 2023 var 65 %,
mot en malsetning pa 70 %. Avdelingsleder viser videre til at giennomfaringsgraden for
planlagt vedlikehold har vist en positiv utvikling over tid, med hgyere giennomfgringsgrad
i 2024 enn i 2023, og tilsvarende hgyere i 2023 enn i 2022.

[ tilknytning til tallene som gjelder planlagt og oppdukkende vedlikehold, opplyser Etat for
Bygg og eiendom at med en eiendomsportefglje som ogsa bestar av eldre bygg med starre
vedlikeholdsbehov er det ikke mulig & se for seg at Etaten vil kunne komme ned i null
uforutsette hendelser og behov for utfarelse av vedlikehold som ikke inngar i planer. Det
vises til at andre kommuner setter av midler i sekkeposter tilsvarende det de
erfaringsmessig har brukt pd oppdukkende vedlikehold, eksempelvis gjennom at det
settes av post til utbedring av heiser (en kostnad man vet vil komme, men hvis omfang
nagdvendigvis er ukjent frem til heiskontroller er gjennomfgrt). | Bergen kommune
opereres det imidlertid ikke med slike sekkeposter, og de behov og kostnader som
oppstar blir definert som oppdukkende.

Som en del av forvaltningsrevisjonen, har Deloitte gjennomgatt vedlikeholdsplaner for
2023 og 2024, og analysert disse opp mot oversikter over giennomfart vedlikehold i
henhold til plan for de samme arene. Dette for & kunne gjare en vurdering av i hvilken grad
kommunen har lyktes med & gjennomfgre planlagt verdibevarende vedlikehold i de to
arene.
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Gjennomfgring av planlagt vedlikehold i 2023

Budsjettmessig ramme

Prosjektlisten for 2023 viser at det totale budsjettet for vedlikehold i 2023 var om lag 180,6
millioner kroner, mens faktisk palapt belgp var om lag 177,8 millioner kroner. Dette
tilsvarer en gjennomfgringsgrad pa ca. 98 % malti kroner totalt sett. For investeringssiden
var budsjettrammen om lag 247 millioner kroner, mens palapt belap var om lag 229
millioner kroner, noe som tilsvarer en giennomfgringsgrad pa ca. 93 %.

Gjennomfering pa prosjektniva
Gjennomgangen av prosjektlisten viser et mer nyansert bilde enn de aggregerte tallene:

» Gjennomfarte prosjekter: En stor andel av prosjektene er merket «Avsluttet», noe som
indikerer at mange planlagte tiltak faktisk ble gjennomfgrti lgpet av 2023.

» Igangsatte, men ikke ferdigstilte prosjekter: En rekke prosjekter er merket «Ilgangsatt»
ved arets slutt, noe som indikerer at tiltak er pabegynt, men ikke fullfgrt innen planlagt
tidsramme. Eksempler inkluderer:

e Havnelagret - setningsskader (igangsatt, 40 % fremdrift),

e Skjoldtunet sykehjem — oppgradering av beboerrom (igangsatt, 80 % fremdrift),
e Stemmemyren idrettshall — kjgkken (igangsatt, 50 % fremdrift) og

o Slettebakken skole —romaggregat (forprosjekt, 10 % fremdrift).

| forbindelse med verifisering opplyser Etat for Bygg og eiendom at det ikke er unaturlig
at enkelte prosjekter gar over flere ar, eller at prosjekter blir forsinket grunnet gkt
behov for prosjektering, lengre saksbehandlingstid hos Plan- og bygningsetaten,
klager pa tildeling av kontrakt, leveringsutfordringer hos entreprengr etc. For
investeringsprosjekter lgses dette med & flytte midler fra ett ar til et annet, for
vedlikeholdsbudsjettet innebaerer dette andre tiltak som var planlagt giennomfgrt
senere prioriteres frem.

» Prosjekter under planlegging: Flere prosjekter er ved arets slutt fortsatt i fasen «Under
planlegging», noe som indikerer at disse ikke kom til giennomfgring i 2023.

» Awik mellom budsjett og forbruk: Prosjektlisten viser avvik mellom budsjett og faktisk
forbruk pa enkeltprosjektniva. Dette gjelder eksempelvis:

e Lynghaug skole, der opprinnelig budsjett var 280 000 kroner, men som ble justert
til 360 000 kroner etter at priser ble innhentet. Etaten opplyser atdet er normalt at
budsjetter justeres bade opp og ned i takt med mer presise kostnadsestimater,
og at kostnadsendringer kan forekomme ved utbedringer i eldre bygg som er i
bruk, der estimatene lages fgr entreprengr har dpnet opp konstruksjonen og
avdekket helheten pa arbeidet.

Overforing av tiltak mellom ar

Vedlikeholdsplanen inneholder en rekke poster merket «Overheng 2022», som indikerer
at tiltak planlagt i 2022 ikke ble gjennomfart og ble overfgrt til 2023. Tilsvarende viser
prosjektlisten at en rekke prosjekter fra 2023 er overfart til 2024, noe som indikerer et
mgnster av akkumulert etterslep.
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| forbindelse med verifisering blir det vist til at slik overheng ikke er unaturlig i
eiendomsbransjen nar planene for vedlikehold og utvikling blir laget fer arkitekter,
radgivere og entreprengrer er anskaffet. Hovedpoenget for etaten er at de tiltak og
prosjekter som skal giennomfares, skjerinnenfor de budsjetter vi har fatt tildelt. Framdrift
og periodisering av kostnader ma noen ganger tilpasses noe nar arbeidet er startet opp
og etaten far et starre bilde av kompleksiteten i hver sak.

Mangler i registrering og dokumentasjon

Prosjektlisten avdekker ogsa utfordringer knyttet til registrering og dokumentasjon av
giennomfart arbeid. Flere prosjekter har 0 kroneri palapt belap til tross for at de er merket
som igangsatt eller under planlegging. Dette kan indikere enten manglende registrering
av faktisk utfgrt arbeid, eller at tiltak ikke er kommet i gang.

Samlet vurdering
Samlet settviser giennomgangen av vedlikeholdsplan 2023 og oversikt over giennomfarte
vedlikeholdsprosjekter for 2023 at:

e Malt i kroner er gjennomfagringsgraden/aktivitetsnivaet relativt hgyt (ca. 98 % for
vedlikehold). Dette inkluderer imidlertid ogsa oppdukkende vedlikehold som ikke
var planlagt i vedlikeholdsplanen.

e MaAlt i antall planlagte tiltak er det en betydelig andel av tiltakene i
vedlikeholdsplanen som ikke er fullfgrt innen planlagt tidsramme, enten fordi de
er igangsatt, men ikke ferdigstilt, fortsatt er under planlegging, eller er overfart til
neste ar. Som papekt over, viser etaten i verifisering til at dette ikke er unaturlig og
heller ikke utgjar en vesentlig utfordring.

e Det er et giennomgéende meanster av overfgring av tiltak mellom &r, noe som
indikerer et akkumulert vedlikeholdsetterslep. Etaten papeker i tilknytning til dette
at dette gjerne dreier seg om noen maneders forskyving i forhold til en grov plan
utarbeidet i farste halvdel av foregdende ar, noe som utgjer sveert lite og er
tilneermet neglisjerbart sett i forhold til det samlede vedlikeholdsbehovet for
eiendomsmassen.

Gjennomfgring av planlagt vedlikehold i 2024

Budsjettmessig ramme

Vedlikeholdsplanen viser at det totale budsjettet for vedlikehold i 2024 var om lag 162,5
millioner kroner (eks. mva), mens investeringsbudsjettet var om lag 502,3 millioner
kroner (inkl. mva). Samlet budsjett for 2024 var dermed om lag 664,7 millioner kroner. For
den firearige planperioden 2024-2027 er det samlede vedlikeholdsbudsjettet pd om lag
514,5 millioner kroner.

Gjennomfering pa prosjektniva
Gjennomgangen av prosjektlisten for 2024 viser et mer nyansert bilde enn de aggregerte
budsjett- og forbrukstallene:

» Gjennomfarte prosjekter: En rekke prosjekter er merket «Ja», «Bestilt» eller
«Gjennomfart», noe som indikerer at mange planlagte tiltak faktisk ble giennomfgart i
lgpet av 2024. Eksempler inkluderer:

e nyttkloranlegg ved ADO Arena,
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e utskiftning og oppgradering av belysning til LED ved en rekke skoler (bl.a. Alvgen
skole, Aurdalslia barnehage og Rothaugen skole),

o kjokkenoppgraderinger (bl.a. Arna brannstasjon, Kringlebotn skole og Kalvatraeet
skole),

e heisutskiftninger (bl.a. Allehelgensgate 5, Kirkevoll skole og Sandviken helse- og
sosialsenter),

e varmepumper (bl.a. Ladegarden sykehjem og @yjorden barnehage) og

e uteomradeoppgraderinger (bl.a. Apeltun skole, Fjellsdalen skole og Minde
barnehage).

» Igangsatte, men ikke ferdigstilte prosjekter: En rekke prosjekter er ved arets slutt
merket «Under planlegging» eller «Planlegging», noe som indikerer at tiltak er
pabegynt eller prosjektert, men ikke fullfert innen planlagt tidsramme. Eksempler
inkluderer:

e Haukeland skole — ny ventilasjon, nytt kjgkken og heis (under planlegging,
radgivere engasjert),

e Slettebakken skole — desentralisert ventilasjon bygg 1, 2 og 6 (under planlegging),

o Kirkevoll skole — nytt luftbehandlingsanlegg (under planlegging, prosjektering
ferdig og klar til anskaffelse), og

e Nygardslia skole — montering av rommaggregat, ny himmling og lys (under
planlegging).

| forbindelse med verifisering poengtere Etat for Bygg og eiendom at alle de opplistede

eksemplene er store og omfattende prosjekter pa skoler i drift, som er planlagt
giennomfart over mer enn ett kalenderar.

Overforing av tiltak mellom ar

Planen for 2024 inneholder en rekke poster merket «Overheng fra 2023» og «Godkjent
2023», noe som synes a indikere et mgnster med overfgring av tiltak mellom ar.
Eksempler inkluderer ADO Arena (lekkasjer fra bassengkropp), Dramshusenes skur
(retekking av yttertak), Eidsvag Grendahus (rgrfornying) og Kystkultursenteret Sandviken
(rehabilitering kai). Tilsvarende viser prosjektlisten at en rekke prosjekter fra 2024 er
overfgrt til 2025, noe som underbygger bildet av et vedvarende akkumulert etterslep.

Som tidligere nevnt, opplyser Etat for Bygg og eiendom i forbindelse med at overheng ikke
erunaturligi eiendomsbransjen, f.eks. for prosjekter som gar over mer enn ett kalenderar.
Etaten peker pa at planlagt overheng tas inn i oppdatert VU-plan. Dersom det blir frigjort
vedlikeholdsmidleriinneveerende ar vil prosjekter som er planlagt giennomfart senere bli
framskyndet.

Mangler i registrering og dokumentasjon

Prosjektlisten for 2024 avdekker ogsa utfordringer knyttet til registrering og
dokumentasjon av gjennomfgrt arbeid. Flere prosjekter har 0 kroner i palgpt belap til
tross for at de er merket som igangsatt eller under planlegging. Dette kan indikere enten
manglende registrering av faktisk utfart arbeid, eller at tiltak ikke er kommet i gang. Videre
er statusangivelsene for en del prosjekter ufullstendige eller inkonsistente, noe som
vanskeliggjer en presis vurdering av faktisk gjennomfgringsgrad (herunder ogsa
vurderingen av prosentvis giennomfgringsgrad for planlagt vedlikehold, se ogsa samlet
vurdering under).
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Samlet vurdering
Samlet settviser gjennomgangen av vedlikeholdsplan 2024 og oversikt over gjennomfarte
vedlikeholdsprosjekter for 2024 at:

e Etaten opplyser at giennomfgringsgraden for vedlikeholdsmidler i 2024 var pa ca.
97 %, pa niva med tidligere ar, og at gjennomfaringsgraden for investeringsmidler
var pa over 90 %.

e Mange prosjekter er giennomfgrt, seerlig mindre vedlikeholdstiltak som LED-
oppgraderinger, kjgkkenrehabiliteringer og heisutskiftninger.

e Starre og mer komplekse prosjekter, f.eks. seerlig ventilasjonsprosjekter ved
skoler, har i stgrre grad blitt forsinket eller ikke ferdigstilt innen planlagt
tidsramme. Forsinkelsene skyldes dels leveringsutfordringer for utstyr, dels
kapasitetsutfordringer i prosjekteringsarbeidet, men ogsa at det planlagt
giennomfaring over mer enn ett kalenderar-

Opplysninger fra intervjuer om giennomfgring av planlagt vedlikehold
Avdelingsleder for Byggteknisk avdeling opplyser i intervju at den viktigste arsaken til den
positive utviklingen i giennomfgringen av planlagt vedlikehold, er opprettelsen aven egen
prosjektavdeling som gjennomfagrer alle vedlikeholdsprosjektene. Opprettelsen av
Prosjektavdelingen har i tillegg til hgyere giennomfgringsgrad ogsa gitt hayere kvalitet og
kompetanse péa det vedlikeholdsarbeidet som utfares.

Avdelingsleder peker samtidig pa flere arsaker til at Byggteknisk avdeling ikke alltid treffer
med vedlikeholdsplanleggingen. Det vises til at det er krevende & lage en
vedlikeholdsplan pa et tidlig tidspunkt uten & involvere mange aktarer, og deretter treffe
godt med vedlikeholdet. Videre pekes det pa at det ogsa kan veere krevende a fa utnyttet
vedlikeholdsbudsjettene sa godt som man gnsker ved inngangen av aret. Dette skyldes
flere forhold. Blant annet trekkes det frem at det ikke er hensiktsmessig a giennomfgre en
fullstendig prosjektering i forkant av vedlikeholdsplanleggingen, noe som gjgr at
kostnadsestimatene kan bli upresise og at reelle prosjekteringskostnader kan bli hayere
enn antatt. Det vises ogsa til at prisene har gatt opp de siste arene, og at det oppstar
uforutsette forhold underveis i prosjektene som gjgr at det ma brukes mer midler, noe
som igjen medfegrer at det mangler midler til andre planlagt vedlikeholdstiltak. Det
opplyses om at EBE har fokus pa erfaringskartlegging internt for & treffe bedre pa det
planlagte vedlikeholdet, der erfaringstall fra giennomfarte prosjekter skal benyttes for &
oppna mer presise estimater i fremtidig vedlikeholdsplanlegging.

Gruppeleder for dokumentasjon og planer og vedlikeholdsplanlegger i Byggteknisk
avdeling opplyseriintervju at det historisk har blitt arbeidet mer ad hoc enn gnskeligi Etat
for bygg og eiendom, og at det i perioder historisk har veert utfordrende at gkonomisk
rammer ikke har veert tilstrekkelige for &8 dekke inn kommunens vedlikeholdsbehov. Dette
harimidlertid bedret seg betraktelig de senere arene.

Som nevnt, har EBE et ambisjonsniva der 80 % av alt vedlikeholdsarbeid som utfares er
planlagt arbeid. Gruppeleder for dokumentasjon og planer og vedlikeholdsplanlegger i
Byggteknisk avdeling peker imidlertid pa at dette kan veere utfordrende & innfri grunnet
vedlikeholdsetterslep kommunen har. Vedlikeholdsetterslepet medfarer ogsa okt risiko
for uforutsette og akutte behov som i verste fall medfgrer omprioriteringer fra planlagt til
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oppdukkende vedlikehold. Avdelingsleder for Byggteknisk avdeling viser til at
kommunens vedlikeholdsetterslep skyldes underfinansiering av vedlikehold over tid, og
at dette ble satt fokus pa i 2012-2013. Han peker pa at det vil ta flere ar far Bergen
kommune har hentet inn sitt vedlikeholdsetterslep, men noe av etterslepet har blitt
hentet inn de siste arene. Etatsdirektar i EBE viser til at kommunen péa revisjonens
tidspunkt fortsatt arbeider med 8 komme a jour med vedlikehold av bade skoler og andre
formalsbygg.

Nar det gjelder oppfelging av om planlagt vedlikehold faktisk blir utfart, opplyser
gruppeleder for dokumentasjon og planer at Byggteknisk avdeling ikke har en egen rutine
for & falge opp dette, utover at giennomfaringsstatus vil fremga av og kunne kontrolleres
i prosjektlisten. Det er primeert den enkelte byggforvalter som fglger med pa status for
giennomfgrt vedlikeholds- og utviklingsarbeid og oppdaterer dette i vedlikeholds- og
utviklingsplanen. Gruppeleder viser til at hans gruppe er helt avhengig av byggforvalterne
til utfarelse av dette kontroll- og oppfalgingsarbeidet, da gruppen ikke har kapasitet til 4
folge dette opp selv.

5.5.2 Vurdering

Av Bergen kommunes arsmeldinger gar det frem at kommunen i drene 2023-2025 har
brukt tilneermet hele det avsatte budsjettet til gjennomfaring av vedlikeholdstiltak.
Gjennomgangen av vedlikeholdsplaner og oversikter over gjennomfgrte
vedlikeholdstiltak viser at kommunen i 2023 hadde en gjennomfgringsgrad for
vedlikehold pd ca. 98 % av tildelt budsjett. For 2024 opplyser etaten at
giennomfaringsgraden for vedlikeholdsmidler var pa ca. 97 %, pa niva med tidligere ar, og
at gijennomfaringsgraden for investeringsmidler var pa over 90 %. Deloitte vil presisere at
analysen av gjennomfgringsgrad malt i kroner gir et noe misvisende bilde avi hvilken grad
kommunen faktisk gjennomfgrer planlagt vedlikeholdsarbeid, ettersom tallene ogsa
inkluderer oppdukkende vedlikehold som ikke var omfattet av vedlikeholdsplanen.
Avdelingsleder for Byggteknisk avdeling opplyser at faktisk oppnadd andel planlagt
vedlikehold i 2023 var 65 % (mot en malsetning pa 70 %), og hayere enn dette i 2024.

Deloitte merker seg at kommunen i tilknytning til dette peker pa at det i praksis, med den
eiendomsportefglien Bergen kommune har med mange eldre bygg, alltid vil veere
ngdvendig a giennomfgre en til dels betydelig andel oppdukkende vedlikehold som ikke
inngar i det planlagte vedlikeholdsarbeidet, samt at det i Bergen (i motsetning til i flere
andre kommuner) ikke har veert vanlig & operere med egne sekkeposter for a finansiere
det oppdukkende vedlikeholdet. En viss grad av oppdukkende vedlikehold vil kommunen
alts3 alltid matte regne med, og det ma hensyntas i arbeidsprosesser og -metodikk som
benyttes pa omradet. Deloitte merker seg ogsa at kommunen har en bevisst strategi for &
giennomfare starre og mer kompliserte vedlikeholdsprosjekter over flere ar, noe som
pavirker fremstilling av gjennomfgringsgrad i enkeltprosjekter i rapportering som fglger
kalenderaret.

Pa bakgrunn av det ovenstaende, er det Deloittes vurdering at kommunen jobber godt
med a gjennomfgre planlagt vedlikehold, innenfor de rammene og forutsetningene
som foreligger. Deloitte vil understreke at det er positivt at Bergen kommune har
definerte tydelige mal for verdibevarende vedlikehold av kommunale bygg, og at det
faktisk gjennomfgres vedlikeholdstiltak (bade planlagt og oppdukkende) i den grad
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budsjettrammene tillater. Dette er viktig for &8 motvirke et gkt vedlikeholdsetterslep, som
igien vil medfgre gkte kostnader, mulig redusert funksjonalitet og vytterligere
verdiforringelse av bygningsmassen.

Nar det gjelder oppfelging av om planlagt vedlikehold faktisk blir utfert, viser
datagrunnlaget at Byggteknisk avdeling ikke har en egen rutine for & fglge opp dette,
utover at gjennomfgringsstatus vil fremga av og kunne kontrolleres i prosjektlisten. Etter
Deloittes vurdering innebaerer dette en svakhet i kommunens internkontroll p3
vedlikeholdsomradet, sett opp mot revisjonskriteriet om at kommunen skal ha systemer
oginternkontroll som sikrer at avvik fra vedlikeholdsplanene identifiseres, dokumenteres
og folges opp. Mangelen pa en formalisert oppfalgingsrutine medfarer etter Deloittes
vurdering en risiko for at awvik fra vedtatte vedlikeholdsplaner ikke fanges opp og
handteres pa en systematisk mate, og at giennomfaringen av oppfalgingsarbeidet i for
stor grad blir avhengig av enkeltpersoner.
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6 Konklusjon og anbefalinger

Deloitte har gjennomfart en forvaltningsrevisjon av kjap, leie og vedlikehold av eiendom i
Bergen kommune, med formal om & undersgke hvordan kommunen arbeider for & sikre
tilgang til en eiendomsmasse som dekker kommunens behov, samt systematisk
vedlikehold som ivaretar eiendomsmassens verdi og funksjoner.

Strategier og langsiktige planer og praksis for kjgp og leie av eiendom

Undersgkelsen viser at Bergen kommune per mai 2026 ikke har vedtatt en egen
eiendomsstrategi eller tilsvarende overordnede styrende dokumenter for kjgp og leie av
eiendom. Kommunen mangler dermed et helhetlig rammeverk med tydelige resultatmal
og retning for dette arbeidet. Kommunens praksis samsvarer godt med flere sentrale
foringer i utkastet til eiendomsstrategi fra 2023, herunder a eie formalsbygg og benytte
leie for & dekke arealbehov som ikke trenger dekkes gjennom kommunens
eiendomsportefglje. For andre faringer, som utvikling av en mer langsiktig kjgpspraksis
og styrking av kompetanse og virkemidler, er samsvaret svakere.

Mangelen pa etrammeverkiform av en vedtatt eiendomsstrategi og underliggende planer
for strategisk kjgp og salg aveiendom, svekker etter Deloittes vurdering kommunens evne
til & sikre en langsiktig og helhetlig tilnaerming til dette arbeidet. Mangelen pa langsiktige
planer for eiendomsforvaltningen, medfgrer etter Deloittes vurdering gkt risiko for at
kommunen ikke vil lykkes med & ha en praksis for kjgp og leie av eiendom som er i
samsvar med politisk vedtatte mal og ambisjoner, eller som i tilstrekkelig grad ivaretar de
areal- og bygningsmessige behovene som administrative og tjenesteproduserende
enheter i kommunen vil ha i fremtiden.

Gjennomfgring av kjop og leie av eiendom

Kommunen har etablert hensiktsmessige rutiner for 8 sikre markedspris ved kjgp av
eiendom, men stikkprgver avdekker mangler i dokumentasjon av markedssgk og
prisvurderinger ved leie. Det mangler ogsa skriftlige rutiner for forhandlinger og for
handtering av habilitet og korrupsjonsrisiko. Brukerinvolvering er godt systematisert ved
kjgp, mens graden av dokumentert sluttbrukerinvolvering ved leie i starre grad varierer.
Kommuneadvokaten har en forsvarlig praksis for ekspropriasjonssaker, men mangler
skriftlige rutiner for saksbehandlingen.

Manglende dokumentasjon av markedssgk og prisvurderinger ved leie, samt fraveeret av
skriftlige rutiner for forhandlinger og habilitetshandtering, medferer risiko for at
kommunen ikke oppnar markedsmessige vilkar og at det oppstéar uheldig rolleblanding
eller korrupsjon i kjgps- og leieprosesser. Brukerinvolvering av sluttbrukere ved leie er i
den etablerte modellen delegert til bestillende byraddsavdeling, og er ikke formalisert i
Eiendomsavdelingens rutiner. Svak formalisering av krav til brukerinvolvering i
leieprosesser innebeerer risiko for at graden av sluttbrukerinvolvering varierer mellom
byradsavdelingene, og at leide lokaler ikke dekker virksomhetenes reelle behov.
Manglende skriftlige rutiner for ekspropriasjonssaker innebeaerer videre risiko for at
rettssikkerheten til bergrte grunneiere ikke ivaretas tilstrekkelig.
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Verdibevarende vedlikehold

Kommunen har en formalstjenlig organisering av vedlikeholdsarbeidet med tydelig
ansvarsfordeling i EBE, men mangler en vedtatt vedlikeholdsstrategi som definerer
ambisjonsniva og langsiktige mal. Tilstandskartleggingen er systematisk og oppdatert, og
godt koblet til vedlikeholdsplanleggingen gjennom VU-planen. Kommunen har benyttet
hele vedlikeholdsbudsjettet i 2023-2025, og Deloitte vurderer at kommunen jobber godt
med & gjennomfare planlagt vedlikehold, innenfor de rammene og forutsetningene som
foreligger. Byggteknisk avdeling mangler imidlertid en egen rutine for oppfglging av om
planlagt vedlikehold faktisk blir utfgrt.

Mangelen pa en vedtatt vedlikeholdsstrategi med definert ambisjonsniva og langsiktige
mal medfarer risiko for at vedlikeholdsarbeidet mangler tydelig retning og prioritering.
Fraveeret av en egen rutine i Byggteknisk avdeling for oppfalging av om planlagt
vedlikehold faktisk blir utfart, innebeerer risiko for at avvik fra vedtatte vedlikeholdsplaner
ikke fanges opp og handteres systematisk, og at giennomfgringen av oppfaelgingsarbeidet
blir for personavhengig.

Deloittes anbefalinger

Pa bakgrunn av funn og vurderinger i forvaltningsrevisjonen, anbefaler Deloitte at Bergen
kommune iverksetter falgende tiltak:

1. Vurdere & utarbeide en helhetlig eiendomsstrategi med tydelige mal og
rammebetingelser for kjgp, leie, forvaltning og avhending av eiendom, samt
underliggende planer for & sikre en langsiktig og helhetlig eiendomsforvaltning.

2. Etablere skriftlige rutiner som sikrer at markedssgk og prisvurderinger dokumenteres
ved leie av eiendom, slik at kommunen kan etterprgve at leievilkdrene er
markedsmessige.

3. Utarbeide skriftlige rutiner for gjennomfaring av forhandlinger ved kjop og leie av
eiendom.

4. Formalisere rutiner for brukerinvolvering ved leie av eiendom, slik at de kommunale
virksomhetenes behov kartlegges og ivaretas systematisk ogsa i leieprosesser.

5. Utarbeide skriftlige rutiner for saksbehandling av ekspropriasjonssaker, for 8 sikre en
over tid enhetlig og etterprgvbar praksis.

6. Utarbeide og vedta en vedlikeholdsstrategi som definerer ambisjonsniva,
prioriteringskriterier og langsiktige mal for vedlikeholdsarbeidet, og som gir tydelig
retning for den operative vedlikeholdsplanleggingen i EBE.

7. Ferdigstille og godkjenne prosedyre for vedlikeholds- og utviklingsplanlegging.

8. Etablere enformalisert rutine i Byggteknisk avdeling for systematisk oppfalging avom
planlagt vedlikehold faktisk blir utfgrt.
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Vedlegg 1: Hgringsuttalelse

BERGEN :
Byradsavdeling for finans
KOMMUNE
DELOITTE AS AVD BERGEMN Varreferanse:  2026/215243-1
Postboks 6013 Sakshehandler: Christian Fredrik Hjemmen
892 BERGEN Dato: 14. august 2026

Dieres ref. lvar Fiksdal

Heringsuttalelse fra Byradsavdeling for finans til
forvaltningsrevisjon av kjep, leie og vedlikehold av eiendom

Byradsavdeling for finans (BFIN) har fatt oversendt utkast til rapport fra forvaltningsrevisjon
av kj@p, leie og vedlikehald av eiendom pa hering. Vi takker for rapporten.

Byradsavdelingen er kjent med at Etat for bygg og eiendom har hatt en grundig
giennomgang av ferste utkast til rapport, og at etatens innspill g kommentarer er
innarbeidet | rapporten og hensyntatt | de vurderinger og anbefalinger som fremkommer i det
endelige rapportutkastet.

I tillegg til disse ansker vi @ komme med en kort kommentar til rapportens punkt 4.3 om kjep
og leie til markedspris, der det fremgar at det ikke er dokumentert at det er foretatt en
vurdering av om leigavtalen for Dikkedokken reflekierer en riktig markedspris. Til det skal det
presiseres at denne avtalen, som inngdr i en sterre avialestruktur, er beherig dreftet og
vurdert i bystyresak 248/23 Fremtidig lesning for Dikkedokken og et nytf kulturkvartal pa
Verfiet.

Utover dette har vi ingen ytterligere kemmentarer til rapporten slik den foreligger na, og vi
bekrefier at vi vil g grundig gjennom revisors funn og anbefalinger.

Med hilsen

Byradsavdeling for finans

Kari Anita Syvernud - kommunaldirekisr

Dokumentet er godkjent elektronisk.

Postadresse: Telefon: 5565558
Postboks 7700, 5020 Bergen E-post: finans{lbergen. kommune. no
Kontoradresse: Internett: www.bergen. kommune.no

Radhusgaten 10
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Vedlegg 2: Revisjonskriterier

Strategier og langsiktig planer og praksis for kjgp og leie aveiendom

Kommuner har i utgangspunktet ikke eiendom som hovedvirksomhet. Eiendomsvirksomheten
til kommunen er fgrst og fremst et redskap for & oppna mal pa andre virksomhetsomrader og
ivareta ulike interesser som er sentrale for kommunen som helhet, herunder bade politiske
interesser, w@konomiske interesser og brukerinteresser (bade blant ansatte og
tienestemottakere). En sentral utfordring i kommunens eiendomsvirksomhet er & skape en
helhetlig eiendomsforvaltning som ivaretar ulike interesser og stagtter opp under kommunale
mal pa andre omrader.

I NOU 2004 «Velholdte bygninger gir mer til alle», som omhandler eiendomsforvaltningen i
kommunesektoren, er det vist til at kommunen i sin rolle som eier ivaretar den strategiske
funksjonen i eiendomsforvaltningen, og at den gjennom denne funksjonen definerer retningen
for det faktiske forvaltningsarbeidet. | NOU-en trekkes det frem at eiendomsstrategier star
sentralt det strategiske niva; giennom disse kan kommunene fastlegge formalet med & eie
eiendom, hvilke (eventuelt hvilke typer) eiendommer det er interessant & eie og begrunnelsen
for hvorfor kommunen skal eie disse eiendommene, samt definere fremgangsmater for 3
anskaffe, forvalte, utvikle og avhende eiendom, og pa denne maten sld fast mal og
rammebetingelser for de som skal utfere den lgpende, daglige eiendomsforvaltningen. De
samme omradene som inngar som elementer i en eiendomsstrategi, ma felges opp med
konkret planlegging, operasjonelle mal og kriterier, organisering og ledelse av forvaltning (inkl.
kjap, leie og salg), drift og vedlikehold av eiendom.

| Bergen kommunes planstrategi for 2023-2029, vedtatt av bystyret 30.10.2024, gar det frem at
samfunnsplanleggingen har en viktig funksjon ved & sette mal for ulike deler av kommunens
virksomhet. Det vises videre til at et tydelig hierarki og en rgd trad fra de overordnede malene i
kommuneplanen til operative mal, strategier og tiltak i underliggende planverk, bidrar til & sikre
en utvikling og styring av kommunen i gnsket retning.

| plan- og bygningsloven 8 11-2 om kommuneplanens samfunnsdel fgrste og andre ledd vises
det til at

Kommuneplanens samfunnsdel skal ta stilling til langsiktige utfordringer, mal og
strategier for kommunesamfunnet som helhet og kommunen som organisasjon. Den
bar inneholde en beskrivelse og vurdering av alternative strategier for utviklingen i
kommunen.

Kommuneplanens samfunnsdel skal veere grunnlag for sektorenes planer og
virksomhet i kommunen. Den skal gi retningslinjer for hvordan kommunens egne mal og
strategier skal gjiennomfagres i kommunal virksomhet og ved medvirkning fra andre
offentlige organer og private.

Kommuneplanens samfunnsdel for Bergen kommune, «Et nystemt Bergen», vedtatt av bystyret
24.09.25, inneholder fire hovedmal for hvordan kommunen skal utvikles i &rene som kommer.
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Hovedmalene knytter seg blant annet til & legge til rette for en kommune som ivaretar
innbyggernes behov for kommunale tjenester, utvikling og vekst i innbyggere, naeringsliv,
utdanning og kunnskap, og at kommunen rustes godt for fremtiden, samtidig som seerpreg og
identitet tas vare pa og videreutvikles. Til de ulike hovedmalene er det knyttet en rekke ulike
omrader og prioriteringer kommunens innsats og ressursbruk skal spisses og prioriteres saerlig
mot. God og malrettet styring av kommunens eiendomsportefglje vil veere et relevant
understgttende moment for & kunne lykkes godt med & realisere flere av prioriteringene, og
dermed ogsa hovedmalene.

Kjop og leie av eiendom

Rutiner for kjgp og leie av eiendom

Kommunelovens § 25-1 om internkontroll stiller krav om at kommunen skal ha fastsatt mal for
virksomheten (bokstav a), ha ngdvendige rutiner og prosedyrer (bokstav b), avdekke og falge
opp avvik og risiko for awvik (bokstav c¢), og dokumentere internkontrollen i den formen og det
omfanget som er ngdvendig (bokstav d). Nadvendige rutiner og prosedyrer, samt kontroll av at
disse falges, vil bidra til & sikre at kommunens praksis for kjgp og leie av eiendom er
hensiktsmessig og i samsvar med gjeldende regelverk og vedtatte mal. Kjgp og leie av fast
eiendom er unntatt fra lov om offentlige anskaffelser, jf. anskaffelsesforskriften § 2-4. Dette
innebaerer at det ordineere anskaffelsesregelverketikke gir rammer for kommunens kjagp og leie
av eiendom, noe som forsterker behovet for at kommunen selv etablerer hensiktsmessige
rutiner og prosedyrer for dette omradet.

Kjop og leie av eiendom til markedspris

Kommunen forvalter innbyggernes skattemidler og skal etter kommunelovens formalsparagraf
yte tjenester og drive samfunnsutvikling til beste for innbyggerne, og veere effektiv,
tillitsskapende og beerekraftig. En forutsetning for effektiv ressursutnyttelse er at kommunen
sikrer at kjgp og leie av eiendom gjennomfgres til markedsmessige vilkar. | NOU 2004:22
«Velholdte bygninger gir mer til alle» vises det til at kommunen i sin eiendomsforvaltning ma
sikre kostnadseffektive l@sninger, herunder at anskaffelser av eiendom skjer pa vilkér som
ivaretar kommunens gkonomiske interesser. Videre fglger det av E@JS-avtalens regler om
offentlig stagtte at kommunen ved kjgp og salg av eiendom ma sikre at transaksjoner skjer pa
markedsmessige vilkar, for 8 unnga ulovlig statsstatte.

Brukerinvolvering i forbindelse med kjgp og leie av eiendom

Kommunelovens 8 25-1 bokstav b stiller krav om at kommunen skal ha ngdvendige rutiner og
prosedyrer for & sikre at lover og forskrifter fglges, og at virksomheten er malrettet og effektiv.
En forutsetning for at kjgp og leie av eiendom skal resultere i lokaler og arealer som
understgtter kommunens tjenesteproduksjon pa en hensiktsmessig mate, er at de kommunale
virksomhetene som  skal benytte eiendommene involveres tilstrekkelig i
anskaffelsesprosessen. Systematisk brukerinvolvering bidrar til & sikre at behovene til de
virksomhetene som skal bruke eiendommene blir kartlagt og ivaretatt, slik at kommunen
unngar feilanskaffelser, kostnadskrevende tilpasninger i etterkant og ineffektiv arealbruk.
Brukerinvolvering bgr derfor veere systematisert i kommunens rutiner for kjgp og leie av
eiendom.

| prosjektveiviseren utviklet av Digitaliseringsdirektoratet som prosjektmodell for offentlige
virksomheter, fremheves viktigheten av & identifisere og involvere prosjektets interessenter
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gjennom alle faser av et prosjekt. | konteksten av kommunens kjgp og leie av eiendom vil de
mest sentrale interessentene veere de interne brukerne, det vil si de kommunale
virksomhetene og enhetene som skal benytte eiendommene, samt tjenestemottakere i ulike
tienester der bruk av kommunale formalsbygg inngdr som en sentral del av
tjenesteleveransene. Prosjektveiviseren anbefaler bruk av interessentanalyse som verktay for
a klargjgre hvilke interessenter som bear involveres i de ulike fasene. | en tidlig fase, der
kommunen vurderer arealbehov og utreder ulike lgsningsalternativer, vil brukerinvolvering
veere seerlig viktig for a:

personer, grupper eller organisasjoner som kan pavirke, vil bli pavirket av, eller oppfatter
at de vil bli pavirket av prosjektets gjennomfering eller resultater. Typiske
interessentgrupper er virksomhetsledelsen, brukere, interne og eksterne leverandgrer,
premissgivere, samt andre grupper som indirekte vil kunne ha interesser i tilknytning til
prosjektet.™

Det er viktig & sikre medvirkning fra prosjektets interessenter i alle giennomfgringsfasene av
prosjektet. Et verktay kommunen kan benytte for a klargjare hvilke interessenter som er viktig i
hver fase er en interessentanalyse.’ | konseptfasen der kommunen vurderer om prosjektet er
en hensiktsmessig bruk av ressurser'?, og utreder ulike konsepter vil de vil de mest relevante
interessentene veere de som:

o klarlegge de reelle behovene til virksomheten som skal benytte eiendommen, og
dermed gi grunnlag for en god behovsanalyse

e identifisere og vurdere mulige konsepter som kan ivareta behovene

e klarlegge og vurdere usikkerheter ved de ulike konseptene

e sikre forankringen av et mulig prosjekt

| de senere fasene av en kjgps- eller leieprosess vil brukerinvolveringen i starre grad rettes mot
a sikre at de valgte lgsningene faktisk ivaretar virksomhetens behov, herunder at
kravspesifikasjoner, arealdisponering og funksjonalitet er i samsvar med det som ble kartlagt i
behovsanalysen.™

Ekspropriasjon

Ekspropriasjon innebaerer at eiendomsretten til fast eiendom erverves ved tvang mot
erstatning, jf. plan- og bygningsloven § 16-1. Etter plan- og bygningslovens § 16-2 kan
ekspropriasjon bare skje dersom inngrepet utvilsomt er til mer gagn enn skade, noe som
innebaerer at kommunen ma foreta en konkret interesseavveining i hver enkelt sak.
Eiendomsretten er vernet gjennom Grunnloven § 105 og Den europeiske
menneskerettighetskonvensjonen (EMK P1-1). Inngrep i eiendomsretten gjennom
ekspropriasjon kan oppleves som sveert belastende for de bergrte, og det er derfor avgjgrende
atkommunen sikrer at ekspropriasjon giennomfgres i henhold til gjeldende regelverk, herunder
forvaltningsloven, plan- og bygningsloven, oreigningsloven, skjgnnsprosessloven og
ekspropriasjonserstatningsloven. Forvaltningslovens 8 17 om utredningsplikt er seerlig viktig i
ekspropriasjonssaker, da den stiller krav om at saken skal veere sa godt opplyst som mulig far

0 Prosjektveiviseren. Interessenter | Prosjektveiviseren (digdir.no). Uten dato

" Prosjektveiviseren. Interessenter | Prosjektveiviseren (digdir.no). Uten dato

12 Prosjektveiviseren. Hva er konseptfasen? | Prosjektveiviseren (digdir.no). Uten dato
3 Prosjektveiviseren. Interessenter | Prosjektveiviseren (digdir.no). Uten dato.
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vedtak treffes, noe som er av stor betydning gitt inngrepets karakter og konsekvenser for
bergrte grunneiere og rettighetshavere. Hensiktsmessige rutiner og retningslinjer for
giennomfaring av ekspropriasjon er en forutsetning for a ivareta rettssikkerheten til berarte
grunneiere og rettighetshavere.

Verdibevarende vedlikehold

Vedlikehold av kommunale bygg er en sentral del av kommunens eiendomsforvaltning, og har
som formal & bevare eiendomsmassens verdi, funksjonalitet og sikkerhet over tid. Et
systematisk og verdibevarende vedlikehold forutsetter at kommunen har en formalstjenlig
organisering, tilstrekkelig oversikt over tilstanden til egne bygg, og evne til & gjennomfare
planlagt vedlikehold i samsvar med vedtatte planer og budsjetter.

Internkontroll og vedlikeholdsstrategi

Kommunelovens § 25-1 om internkontroll stiller krav om at kommunen skal ha fastsatt mal for
virksomheten (bokstav a), ha ngdvendige rutiner og prosedyrer (bokstav b), avdekke og falge
opp avvik og risiko for awvik (bokstav c), og dokumentere internkontrollen i den formen og det
omfanget som er ngdvendig (bokstav d). For vedlikeholdsomradet innebaerer dette at
kommunen skal ha pa plass tydelige mal for vedlikeholdsarbeidet, rutiner og prosedyrer som
sikrer systematisk planlegging og giennomfgring av vedlikehold, samt internkontroll som sikrer
at awvik fra vedtatte planer avdekkes og falges opp. | KS' veileder «Orden i eget hus —
Kommunedirektarens internkontroll» utdypes det at et systematisk internkontrollarbeid blant
annet innebeerer & ha pa plass malsettinger og klarhet i gnsket resultat, samt nadvendige
rutiner og prosedyrer som understgtter maloppnaelsen.

I NOU 2004:22 «Velholdte bygninger gir mer til alle» fremheves det at god eiendomsforvaltning
i kommunesektoren forutsetter en overordnet politisk forankret strategi for
eiendomsforvaltningen, som gir retning for det operative arbeidet med forvaltning, drift og
vedlikehold. NOU-en peker pa at kommunen bgr ha en langsiktig plan for vedlikehold av sin
eiendomsmasse, basert pa systematisk kartlegging av tilstand og behov, og at
vedlikeholdsplanene bgr veere forankret i kommunens gkonomiplan. Videre fremheves det at
en formalstjenlig organisering av eiendomsforvaltningen, med tydelig rolle- og
ansvarsfordeling mellom strategisk og operativt niva, er en forutsetning for a lykkes med et
verdibevarende vedlikehold. | KS' veileder «Bedre eiendomsforvaltning og vedlikehold»
understrekes det at kommunen bgr ha en vedlikeholdsstrategi som definerer ambisjonsniva,
prioriteringskriterier og langsiktige mal for vedlikeholdsarbeidet, og at vedlikeholdsplanene bar
bygge pa systematiske tilstandsvurderinger av bygningsmassen.

Tilstandskartlegging

| Multiconsult og PwCs rapport «Vedlikehold i kommunesektoren» vises det til at systematisk
tilstandskartlegging er en forutsetning for & kunne utarbeide realistiske vedlikeholdsplaner og
prioritere vedlikeholdsinnsatsen pa en kostnadseffektiv mate. Tilstandskartlegging bar
giennomfgres regelmessig og dekke hele bygningsmassen over tid, slik at kommunen har
oppdatert kunnskap om vedlikeholdsbehovet.

Gjennomfgring av planlagt vedlikehold
Byggteknisk forskrift (TEK17) kapittel 4 stiller krav til dokumentasjon for forvaltning, drift og
vedlikehold (FDV-dokumentasjon). Etter § 4-1 skal det foreligge tilstrekkelig dokumentasjon
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om byggverket slik at det kan driftes, vedlikeholdes og videreutvikles i samsvar med
forutsetningene. Etter § 4-2 skal dokumentasjonen oppbevares av eier og holdes oppdatert slik
at den er i overensstemmelse med byggverket slik det faktisk er. Oppdatert FDV-
dokumentasjon er en forutsetning for effektiv planlegging og gjiennomfgring av vedlikehold, og
for & ivareta krav til brannsikkerhet og andre forskriftskrav.

For at vedlikeholdet skal veere verdibevarende, er det videre en forutsetning at kommunen
evner a giennomfare det vedlikeholdet som er planlagt, innenfor de tidsrammer og budsjetter
som er fastsatt. | NOU 2004:22 pekes det pa at manglende gjennomfgring av planlagt
vedlikehold over tid vil fgre til et akkumulert vedlikeholdsetterslep som medfgrer gkte
kostnader, redusert funksjonalitet og verdiforringelse av bygningsmassen. Det er derfor viktig
at kommunen har systemer og internkontroll som sikrer at vedlikeholdsplaner faglges opp, at
awvik fra planene identifiseres og dokumenteres, og at det foretas ngdvendige justeringer og
omprioritering der dette er pakrevd.
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Vedlegg 3: Sentrale dokumenter og

litteratur

Lov og forskrift

Kommunal- og distriktsdepartementet: Lov om kommuner og fylkeskommuner
(kommuneloven). LOV-2018-06-22-83

Kommunal- og distriktsdepartementet: Lov om planlegging og byggesaksbehandling (plan-
og bygningsloven). LOV-2008-06-27-71

Kommunal- og distriktsdepartementet: Forskrift om tekniske krav til byggverk (byggteknisk
forskrift —- TEK17). FOR-2017-06-19-840

Justis- og beredskapsdepartementet: Lov om behandlingsmaten i forvaltningssaker
(forvaltningsloven). LOV-1967-02-10

Neerings- og fiskeridepartementet: Forskrift om offentlige anskaffelser
(anskaffelsesforskriften). FOR-2016-08-12-974

Justis- og beredskapsdepartementet: Lov om oreigning av fast eigedom (oreigningslova).
LOV-1959-10-23-3

Justis- og beredskapsdepartementet: Lov om vederlag ved oreighing av fast eigedom
(ekspropriasjonserstatningslova). LOV-1984-04-06-17

Justis- og beredskapsdepartementet: Lov om skjgnn og ekspropriasjonssaker
(skjgnnsprosessloven). LOV-1917-12-01-1

Forarbeider, rundskriv, veiledere mv.

Kommunal- og regionaldepartementet: NOU 2004:22 Velholdte bygninger gir mer til alle.
Om eiendomsforvaltningen i kommunesektoren

KS: Orden i eget hus - Kommunedirektarens internkontroll. Veileder

KS: Bedre eiendomsforvaltning og vedlikehold. Veileder

Digitaliseringsdirektoratet: Prosjektveiviseren. Elektronisk veileder

Multiconsult og PwC: Vedlikehold i kommunesektoren. Rapport

Dokumenter fra kommunen
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Bergen kommune: Planstrategi 2023-2029. Vedtatt av bystyret 30.10.2024

Bergen kommune: Kommuneplanens samfunnsdel «Et nystemt Bergen». Vedtatt av
bystyret 24.09.2025

Bergen kommune: Utkast til eiendomsstrategi. 2023

Bergen kommune: Arsmeldinger for 2023, 2024 og 2025

Bergen kommune, Etat for bygg og eiendom: Vedlikeholdsplaner (VU-planer) og
prosjektlister for 2023 og 2024

Bergen kommune: Rutiner for kjgp og innleie av eiendom

Bergen kommune: Rutiner for brukerinvolvering ved kjgp og innleie av eiendom

Bergen kommune: Rutiner for tilstandskartlegging og vedlikeholdsplanlegging

Bergen kommune: Rutiner for giennomfgring av planlagte vedlikeholdstiltak
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