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Fordag til inngtilling:

1

2.

Bystyret tar revigonens merknader til sammendaingsprosessen til etterretning.

Bystyret er tilfreds med at den daglige driften i den nye enheten var pa plass fra 1. januar 2006.
Bystyret ser det i tillegg som positivt a Trondheim eiendom i den samme perioden var en sterk
bidragsyter til at store nybyggings- og rehabiliteringsprogekter ble handtert pa en god méte.

Bystyret er kritiske il at denne sammenddingsprosessen ikke ble godt nok forbredt. Radmannen
ma sarge for a mal og forventninger til denne type sammend dingsprosesser blir konkretisert og
fortétt av de involverte parter.

Bystyret ser det som positivt at det i dag er i ferd med a etablere seg en feles kultur i Trondheim
eiendom. Bystyret ber imidlertid rédmannen om avurdere ytterligere tiltak for & styrke kulturen og
samhandlingen ved enheten.

Bystyret ser det som positivt at ny organisering av eendomsforvaltningen her fart til:
bedre elendomsfaglig kompetanse

okt samhandling

at ordningen oppleves som mindre byrakratisk

bedre servicekultur

enklere avtaleforhold

tyddigererolle- og ansvarsfordding

okt tilfredshet med driftsoperaterene
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Bystyret er kritiske til a fagende forhold ikke fungerer tilfreddtillende:

a. awikshandtering

b. sentra kundebehandling

c. manglende bruker- og renholdstjenester

d. lite hengktmessg gkonomistyringsverktay

e. fravaa av nekkdtal for forvatning, drift og vediikenold og gode effektivitetsmdl
Bystyret ber radmannen vurdere naamere tiltak for  bedre disse forholdene. Bystyret ber
rédmannen fremme en sak for videre utvikling av Trondheim eiendom til formannskapet innen
februar 2009.
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Saksutredning:

Etter bestilling fra kontrollkomiteen har Kommunerevigonen i denne forvaltningsrevigonen undersakt om
de tilsktede mdene med sammendaingen av Trondheim eiendom og Trondheim byggservice er innfridd. |
tillegg har vi undersakt pa hvilken méte radmannen, Trondheim eiendom og Byggservice lattil rette for og
giennomfarte salve sammend dingsprosessen.

Innledning:
| 2005 vedtok bystyret & omorganisere kommunens eiendomsforvatning ved & da sammen Trondheim
elendom og Trondheim byggservicetil en kommuna enhet. Omorganiseringen ble gjort gje dendefra1.1.2006.

Bakgrunnen for vedtaket var at bystyreflertalet i 1999 vedtok ainnfere bestiller — utfererorganisering innen
eiendomsforvatningen. Mdet var & oppnd en gkonomisk mer effektiv eiendomsforvatning ved & bedre
organiseringen og ledelsen av de bygningsrelaterte tjenestene i kommunen (sak 0072/99). Som utferer ble
Byggsarvice etablert som et kommunat foretak med eget styre. De ble dermed mer frigtilt fra den evrige
kommund e tjenesteprodukg onen. Hensikten var at virksomheten skulledriveforretningamessig. Etter hvert var
det ogsa meningen at Byggservice skulle konkurrere med andre private akterer om kommuna e oppdrag. Ved
aplassredriftstjenestenei ett driftssel skap ansket man ogsaen profegionalisering og en merriktig bruk av
fagkompetanse. Mdet var a kvditeten pa de bygningsrel aterte tjenestene/driftstjenestene skulle bli bedre.

Omorganiseringen i 2000 medfarte at det ble etablert tre hovedakter er i éendomsforvatningeni Trondhem
kommune. Bystyret som formedl eer av kommunens bygningsmasse, Trondheim eiendom som ivaretar
eleransvaret og forvateransvaret og brukerne som inngar leieavtae om bruken av bygningene. Utfareren,
Byggsarvice, kulle levere tienester nedfdlt i driftsavtalen med Trondheim eendom dler andre tjenester etter
bestilling. Et av hovedgrepene ved omorganiseringen i 2000 var dtsd & samle og profegondisere eier- og
forvdterrallen i Trondheim eendom, og samle og profegondisere bygningsdrift og renhold i Trondheim
byggservice.

| de siste drene har det vaat tor interesse for kommuna eendomsforvatning. Uavhengige utrednings- og
forskningsingitugoner har hat fokus pa & beskrive den bygningsmessige tilstanden til kommunae bygg,
beregne vedlikeholdsetterdep i kommunene og vurdere ulik organisring av den  kommunde
eendomsforvatningen. Mye av dette arbeidet er initiet av Kommund- og regionddepartementet og
Kommunenes Sentralforbund. N& det gjelder organisering av den kommunae éendomsforvatningen har det
vaat fokus pa hvordan kommunene kan oppnd okt effektivitet, bedre ressursutnyttelse og en gkt
profegondising av eendomsforvatningen. | 2003 nedsatte Kommuna- og regiona departementet
Eiendomsforval tningsutval get. Utvaget anbefdte at elendomsforvatningen bar organi seres uavhengigavden
avrige kommunal e tjenesteprodukg onen. En gkonomisk autonom eendomsforvaltning vil leggetil rette for et
mer optimalt vedlikehold. Utvaget konkluderte med a etablering av kommundt foretak, interkommunalt
selskap dler kommunalt akgesalskap i dl hovedsak oppfyller deres kriterier for god eendomsforvatning.

Trondheim kommune har vagt & organisere hele eiendomsforvatningen som en kommund enhet fra.og med
2006. Detteer ikkei trad med eendomsutval gets anbefaling om en gkonomisk autonomeiendomsforvatning.
Bydtyret la imidletid inn feringer for a organiseringen ikke sk ga ut over langsktigheten i
eendomgforvatningen og prioritering av vedlikehold.

| fagmiljeene blir det ogsadiskutert om det er en sentrdisert, delvis sentralisert dler desentraisert modell som
er best egnet innen for eendomsforvaltningen (ECON- undersakelsen, sSide 34). Eiendomsutval get foretrekker
en sentralisert modell fordi dette gir bedre samlet kompetanse pa omradet og sikrer mer hdhetlig styring. Ny
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organisering av elendomsforvatningen i Trondheim kommune og omorganiseringen av driftsoperaterene har i
denne sammenheng sentraisert eendomsforvatningen ytterligere. Den eendomsfaglige kompetansen og
styringen skjer fraen samlet enhet. Dette er i samsvar med eendomsforva tningsutval gets anbefdinger.

Etablering av Trondheim byggservice og innfering av bedtiller- utfererorgani sering innen eendomsforvatningen
resulterte i en dd utfordringer. Det er en kjent sak a spesidt skolene har vaat lite tilfreds med de vagte
|gsningene. Avtaeforholdet mellom Trondheim elendom som bestiller og byggservice som utfarer frangodsom
uklar ndr det gjadt oppgaver, roller- og ansvarsfordeling mellom de involverte parter. Det var uklarheter om
hvasom var avtdte drifttjenester og hvilke tjenester som méite bestilles. Enhetene méite samtidig forholde seg
til flere parter som ikke dltid var enig om avtdenesinnhold. Dette gagrunnlag for konflikter mellom partene. |
tillegg ble ordningen oppfattet som byrékratisk, mye tid gikk med til afage opp bygningsmassen pagrunnav a
ordningen ikke fungerte helt etter intengonen, det gjaldt spesielt manglende oppfagning av bygningsmessige
awik.

Organisering av e@endomsforvatningen og de utfordringene den vagte lgsning medfarte ble et temali

kommunevaget i 2003. Spersmdet om omgjering av Trondheim byggsarvice KF til kommuna enhet ble
aktudisert. | tillegg ble lgfte om a vaktmesirene skd tilbake til skolen fremsatt. Ved behandlingen av

budgettet for 2004 vedtok bystyret fdgende: "Videre salg og privatisering av kommunale bedrifter og
tjenester awises. Bedre styring, samordning og mindre byrakrati i kommunens drift er malet. Mer av
ressursene skal rettes direkte mot bedre tjenester for brukerne pa bekostning av ungdvendig
administrasion.” Med dette som utgangspunkt ble rédmannen bedt om & ga kritisk gjiennom
bestiller/utfarermodellen og andre ordninger med tanke pa ragondisering og mer direkte forvatning.

Radmannen ble spesidt bedt om &” utrede hvordan Trondheim Byggservice KF og Trondheim eiendom
bedre kan utnytte kommunens ansatte p& bekostning av ekster ne kjgp og hvordan samordning bedre
kan utnytte midler avsatt til vedlikehold pa byggene.”

Dette er bakgrunnen for at Trondheim byggservice KF i farste omgang gjares om til en kommund enhet i
2005, a Trondheim byggsarvice d&es sammen med Trondheim eiendom fra 1. januar 2006 og ny organisering
av driftsoperatarene fra 27. juni 2006.

Hovedkonklug onen i under sokelsen er:

Planlegging av sammenddingen og gjennomfering av deler av prosessen bleikke utfart paen
hensiktsmessig méte. Sammend &ingsprosessen burde ha vaat bedre forebredt, ma og
forventninger til sammend aingsprosessen burde blitt mer konkretisart overfor de involverte parter.

De kulturelle spenningene melom Trondhem elendom og Byggservice fikk for lite
oppmerksomhet. Det medfarte blant annet at mdet om afa etablert god samhandling bygd pa
feleskultur og verdier fra 1. januar 2006 ikke ble innfridd. Radmannen har uttrykt at
implementering av en feles kulturell plattform der avklarte normer og verdier fremgédr, er en
prosess som skulle fortsette etter oppstart 1. januar 2006.

Det er positivt a det i dag er i ferd med & etablere seg en fles kultur i Trondheim eiendom. Det
ber imidlertid gjares mer for a ytterligere styrke kulturen og samhandlingen ved enheten.

Ytre begivenheter var med pa &ta oppmerksomhet bort fra sammend &ingsprosessen. Trondheim
elendom var en sterk bidragsyter til a nybygging og rehabilitering av spesidt barnehager og skoler
ble handtert pa en god méte.
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Trondheim elendom vurderer sn eendomsfaglige kompetanse som bedre enn tidligere grunnet
blant annet gkt samhandling. @kt samhandling har resultert i en mer ragond| planlegging og
hehetlig styring av éendomsforvatningen

Dagens organisering av eiendomsforvatningen oppleves som generelt mindre byrakratisk enn
tidligere. Undersgkel sen viser at dette kan forklares med et enklere avtaeforhold og tyddigere
rolle- og ansvarsfordding og ny organisering av driftsoperaterene. Undersakelsen viser imidlertid a
dagens avikshandtering i Trondheim eiendom ikke fungerer tilfreddtillende.

Brukerne er mer fornayd med dagens organisering av driftsoperatarene enn tidligere,

Servicekulturen overfor brukerne er tydelig forbedret etter sammendaingen. Dette gjelder farst og
fremga i farseinjen blant driftsoperaterene og i noe grad bedret kommunikagon mellom Trondheim
elendom og brukerne. Vi mener imidlertid a sentra kundebehandlingen har et forbedringspotensiae
nar det gjelder kommunikagon med brukerne.

Et klart flertal av rektorene mener Trondheim eendom leverer tjienester som avtdt i leieavtaen.
Det til trossfor en relativt sor misngye med hvordan renholdet uteves og at andelen
brukertjenester ikke blir utfert i henhold til avtaen.

Trondheim elendom mangler gode gkonomistyringsverktey for fremdtilling av nekketall for forvatning,
drift og vedlikehold. I tillegg mangler gode effektivitetsmd. Vurderinger av om ny organisering har fart
til kostnadseffektivitet er derfor vanskelig.

Sammendaing av Trondheim eiendom og Byggsarvice har ikke fart til redusart bemanning.

Revigonens begrunneser og vurderinger fremgar i vedlagt rapport Ny organisering av
eiendomsforvaltningen i Trondheim kommune fra 2006 — er malene innfridd?.

Konklugon
Saken oversendes bystyret med fagende inngtilling:

1

2.

Bystyret tar revigonens merknader til sammendaingsprosessen til etterretning.

Bystyret er tilfreds med a den daglige driften i den nye enheten var pa plassfra 1. januar 2006.
Bystyret ser det i tillegg som postivt at Trondheim eiendom i den samme perioden var en sterk
bidragsyter til at store nybyggings- og rehabiliteringsprogekter ble handtert pa en god méte.

Bystyret er kritisketil a denne sammendaingsprosessen ikke ble godt nok forbredt. Radmannen
ma sarge for a mél og forventninger til denne type sammend aingsprosesser blir konkretisert og
forstétt av de involverte parter.

Bystyret ser det som positivt at det i dag er i ferd med a etablere seg en fdleskultur i Trondheim
eiendom. Bystyret ber imidlertid rAdmannen om avurdere ytterligere tiltak for & styrke kulturen og
samhandlingen ved enheten.
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5. Bydyret ser det Som positivt at ny organisering av eéendomsforvatningen har fart til:
a. bedre eendomdfaglig kompetanse

okt samhandling

at ordningen oppleves som mindre byrakratisk

bedre servicekultur

enklere avtaeforhold

tydeligererolle- og ansvarsfordding

okt tilfredshet med driftsoperatarene
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6. Bydyret er kritisketil at fdgende forhold ikke fungerer tilfredgtillende:
a. awikshandtering
sentrd kundebehandling
manglende bruker- og renhol dstjenester
lite hengktmessig gkonomigtyringsverktay
fravesr av nakketadl for forvatning, drift og vedlikehold og gode effektivitetsmal
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Bystyret ber radmannen vurdere naamere tiltak for a bedre disse forholdene. Bystyret ber
rédmannen fremme en sak for videre utvikling av Trondheim eiendom til formannskapet innen
februar 2009.

Kongtituert sekretariatdeder for Kontrollkomiteen, 01.09.2008

Kari Aarnes

Vedlegg:
Ny organisering av eiendomsforvaltningen i Trondheim kommune fra 2006 — er malene innfridd?
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