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Saksutredning:

Bestilling

V &ren 2003 betilte K ontrollkomiteen en forvatningsrevigon av bygg- og eiendomsforvatningeni Trondheim
kommune. Det ble bedt om & underszke to forhold:

1. Hvordan er driftsoppgavene ved kommunae skoler, barnehager og sykehjem blitt ivaretatt etter at bygg-
og eendomsvirksomheten i Trondheim kommune ble omorganisart i & 2000?
2. Konsekvenser av utsatt vedlikehold av skoler, barnehager og sykehjem.

| juni 2004 |everte Revigonen rgpport ” Organisering av driftsoppgavene ved skoler, barnehager og sykehjemi
Trondheim kommune’ (Trondheim kommune 2004) som omhandlet driftsoppgavene ved kommunae skoler,
barnehager og sykehjem. Rapporten dannet grunnlag for en sak som blebehandlet i Kontrollkomiteeni juni og
I Bystyret i augudt.

Revigonen leverer na rapporten ” Konsekvenser av utsatt vedlikehold i kommunae skoler og barnehager”
(Trondheim kommune 2005). Med denne rapporten anses K ontrollkomiteens bestilling for & vagre utfart.

Definigoner brukt i rapporten

FDV-ngkkel/Holtepros ektet

| rapporten brukes begrepene FDV-ngkkel og Holteprogektet i vurderingskriteriene. Med FDV-nakkel

menes et Sandardisert tall for kostnaden ved forvaltning, drift og vedlikehold av bygg. HolteProgekt har
utarbeidet en FDV-ngkke som blant annet angir bade FDV - kostnader pa et overordnet nivafor over 35 ulike
byggtyper og detdjkostnader for drift- og vedlikeholdsaktiviteter med angivelse av materidkostnad og

timeforbruk for ulike delytelser pANS 3420 niva HolteProgekt deler FDV-kostnadenei 3 nivaer (lav, middels
og hay) i forhold til standard pa bygningsmassen. | sineberegninger av FDV-kostnadene har Tevalgt abruke
middels standard. FDV-nekkelen til HolteProgekt blir benyttet av bade offentlige og private instanser som
grunnlag for blant annet utarbel delse av detajerte planer av ressursbehov for drift- og vedlikehol dsaktiviteter.

Revig onenssammendrag frarapporten ” Konsekvenser av utsatt vedlikehold i kommunale skoler
og barnehager” (Trondheim kommune 2005)

Formal og problemstilling

Formdet med denne undersakelsen er toddt. For det farste gnsker vi & underseke hvilke gkonomiske
konsekvenser utsatt vedlikehold av kommunae skoler og barnehager har for

Trondheim kommune. For det andre gnsker vi & undersake hvilke konsekvenser utsatt vedlikehold har for
brukerne av disse formdshyggene. Selv om denne kostnaden kan vagre vanskelig aberegne, gir den seg ofte
utdag i form av sykdom, dérlige prestagioner, mistrivsel og mangel pa motivagon for de som har sitt daglige
virke i bygg med store vedlikeholdsmessige mangler.

Undersakelsen bestér av to problemdtillinger:
1. Hva kogter vedlikeholdsetterdepet i Trondheim kommune?
2. Hvilke konsekvenser har utsatt vedlikehold for brukerne?

Del en av undersakelsen er basart pa estimerte kostnader utfart av Trondheim eiendom (Te)

for & tilbakefere bygningene til god stand. Beregningene er basert pafunn gjort i Tilstandsanalysen 2003 og
annet erfaringsmateriell. Del to er basart pa lover og forskrifter som regulerer det fysiske miljeet i skoler og
barnehager. Hensikten med den kvalitative delen av underszkelsen er & undersake brukernes opplevelse av
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den bygningsmassen detilherer i forhold til kriterier gitt i lov og forskrift. Vi mener brukernes erfaringer med
bygningsmassen kan vagre vel s viktig som fysisk mabare indikatorer.

Vurderingskriterier

For abelyse problemdtilling 1 har vi benyttet ngkkeltal fraHolteprogekt paanbefat ressursinnsats pr. me for
skoler og barnehager. For & belyse problemdtilling 2 har vi benyttet kriterier fra forskrift om miljerettet
helsevern i barnehager og skoler.

Utvalg og metode

Utvaget | undersakel sen er skole- og barnehagebygg. Denne bygningsmassen er blitt valgt med bakgrunni at
det etter innfaring av forskrift om miljarettet helsevern i barnehager og skoler i 1996 er blitt rettet spesielt
oppmerksomhet mot denne bygningsmassen. Utvalget i den kvditative delen av undersakelsen er et tilfeldig
utvalg av 5 barnehager og 6 grunnskoler pa Byasen. Byggene i utvalget er representative overfor de avrige
barnehagene og skolenei kommunen nér det gjelder den bygningsmessige standarden. Pahver av skoleneble
det gjennomfert to intervju. Et intervju med enhetdeder og eventuelt en byggansvarlig og & med anscite
(hovedsakdlig tillitsval gte) og e evene (hovedsekelig devradsrepresentanter). | barnehagene ble det gjennomfart
et fellesintervju med enhetdeder, eventudt byggansvarlig og ansattrepresentant(er). | tillegg til intervju ute pa
enhetene er det gjennomfart dokumentgjennomgang og samtaler med representanter fra Trondheim elendom,
Milj@avdedingen og rédmannens fagstab.

Konklusjoner

K ostnadene for lukking av bygningsmessige feil og mangler ved skoler, barnehager og sykehjem, det som
betegnes som vedlikeholdsetterdepet, er beregnet til 346 millioner. 257 millioner kr av disse er knyttet til
skolebygg, 58 millioner kr til barnehager og 31 millioner kr til sykehjem. Pr kvadratmeter utgjer
vedlikehol dsetterd epet mellom 780- 1700 kroner i barnehager og skoler. Lukking av bygningsmessigefell og
mangler ved kommunale baliger, boliggiftesen, adminidrative bygg, idrettsbygg/anlegg er beregnet til 337
millioner. Det totale vedlikehol dsetterd epet for den kommuna e bygningsmassen er beregnet til 683 millioner
kroner. Beregningene er basart pa funn gjort i Tilstandsanaysen 2003 og annet erfaringsmateriell.

Vedlikeholdsetterd epet synliggjer a vedlikeholdet av bygningsmassen over mange & har blitt gitt lav prioritet.
Utsait vedlikehold akkumuleres over tid. Dette fremtvinger enten starre renoveringsprogekter eler
kondemnering av bygg. Te€s vedikeholdsplan 2004 — 2007 visr a nesten hdvpaten av
vedlikeholdsetterdepet i kommunen har fart til tarre renabiliteringsprogekter dler nybygging for & ergtatte

gamle bygg.

Dagensvedlikeholdsinnsatsi skole- og barnehagebygg tilfredsstiller ikke anbefalt vedlikehol dsnivéa pr. n?
for skoler og barnehager. Nakkeltal fraHolteprog ekt paanbefat ressursinnsatsligger i 2005 pakr 115,- pr
n for skolebygg og kr 146,- pr n? for barnehagebygg. For skoleneer det i dag et avvik pakr 21,- prm? og
for barnehagene kr 59,- pr nf. | forhold til budgettert vedlikehold i 2005, er avviket fra anbefalt

vedlikeholdsniva pa 9 millioner kroner for skolebygg og 2,25 mill kr for banehagebygg. For hele
bygningsmassen har Te beregnet et avvik fraanbefat vedlikeholdsnivapa 18 mill.kr (Trondheim eiendom). Vi
ser det imidlertid som positivt at Te de Siste to &rene har gjort grep som har gkt vedlikeholdsinnsatsen pr. m?
for skoler og barnehager.

Dagens vedlikeholdsinnsats vil ikke bidratil & redusere det gkonomiske vedlikeholdsetterd epet i kommunen.
Tes md om & redusere vedlikeholdsetterdepet blir derfor ikke ivaretatt. Det er behov for & styrke
vedlikeholdet for & hindre ytterligere akkumulering av etterdepet.
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Vi vil pdpeke a det i forskriften om miljerettet helsevern i barnehager og skoler er antatt a virksomhetens
akonomi i forbindelse med et aktudlt pdlegg bare er rdlevant i helt ekstreme tilfeller. Strengt fortolket betyr
dette at kommunens gkonomiske situag on ikke ska habetydning for vedlikeholdsinnsatsen paskoler somikke
er blitt godkjente. Vi mener at dette pringppet ikkeer fulgt opp. Det er fortsatt 22 av totat 54 skoleanlegg som
har et eler flere bygg som ikke er blitt godkjent og 13 skoleanlegg der hele skoleanlegget ikke er godkjent.
Forskriften tréddei kraft 1. januar 1996.

Regnskapsmessig bidrar det lave vedlikeholdet til askjule de redle driftskostnadene. Som det ble poengtert i
revigonsrapporten Klassifisering og bokfering av drifts og investeringsutgifter (2003) vil en
feilklassifisaring av driftutgifter pdinvesteringsregnskapet medfere at driftsregnskapet viser et bedreresultat enn
det som faktisk er tilfdlet (Trondheim kommune 2003). Det er et vilkar i standard for god kommund

regnskapsskikk at for & kunne betrakte en rehabilitering som investering, ma det klart fremkomme at utgiften
ikke gjelder utsatt vedlikehold. Lanefinandiering av driftsutgiftene strider mot standarden for god kommunal
regnskapsskikk.

Vi betrakter dagens handtering av vedlikeholdet av kommunae skoler og barnehager som ikke a vage i
overenssemmelse med pringppene for god kommuna regnskapskikk (GKRS). Vi mener avgrensningene
mellom driftsrel aterte anskaffel ser og investeringer ofte er uklar. Vi mener dagens vedlikeholdsinnsatsi skoler
og barnehager er et brudd pa prinsppet om formuesbevaring i kommuna forvatning. Prinsippet er nedfelt i
bade forskriftene til kommuneloven og i ny standard for god kommunal regnskapsskikk (GKRS— Forelgpig
standard nr 4.).

Kriterie 3: Er lokalene og uteomradet utformet og innredet slik at forskriftens formal ivaretas?
Med utgangspunkt i utvagets opplevelseav den bygningsmassen detil daglig benytter, mener vi a dik lokaene
og uteomradet i dag er utformet og innredet ikke ivaretar forskriftens formd. Kriteriet er ikke ivaretatt. Vi
begrunner det med at de fleste av barnehagene og skolene i utvalget for det farste er lite forngyde ndr det
gielder utforming og innredning av enhetene. R&dmannen har ikke sikret a arednormen ivaretas pa enhetene.
Vi ser imidlertid positivt pa a rédmannen nd er i ferd med & utarbeide en oversikt over kapasiteten til dle
klasserom. For det andre mener mange av enhetene at dagenstilrettelegging for barn og elever i barnehager og
skoler med funkgonshemninger er mangdfull. | tillegg til a dette bryter med forskriftenskrav om ivaretakel se
av funkgonshemmedes behov, tiller vi soarsmd stegn ved om del@sningene som er valgt panoen av enhetene
er funkgonele for brukerne. Manglende tilrettelegging vil ogsa gd ut over ansate, foreldre med
funkgonshemninger og samtidig legge begrensninger pa hvem som kan jobbe ved enhetene. For det tredje
legger ikke dagens vedlikeholdsmessige standard til rette for et godt renhold (miljerenhold).

Kriterie 4: Er det muligheter for aktivitet og hvile pa virksomheten?
Kravet om egnederom for sevn og hvileer ikketilfredsstilt ved ale enhetene. Det bryter med kravet om &t det
ska vazre muligheter for aktivitet og hvile samtidig pa virksomheten. Kriteriet er ikke ivaretatt.

Kriterie 5. Er inneklima, luftkvalitet, temperaturregulering og ventilagon tilfredstillende pa
virksomheten?

Forskriftenskrav om inneklima, herunder Iuftkvalitet, temperaturregulering og ventilagion er delvis ivaretatt pa
enhetene i utvalget. Undersakelsen viser a ventilagon og luftkvalitet er god i barnehagene, men ikke
tilfredsstillende i Skolene. Flere enheter har ikke etablert egne ventilerte rom for ssarskilte forurensangskilder
(kopimaskin, skriver, faks), rom for terking av ytterklaar og stellerom. Nar det gjelder fuktsituagionen ute pa
enhetenevurderer vi den somgod. Vi tiller sparsmd stegn ved om forskriftenskrav om at temperaturregulering
og ventilagion ska veae tilpasset bruksomrédet og arstidsvariagoner blir ivaretait. Det gjelder spesielt pa
skolene.
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Kriterie 6: Er belysningen av virksomhetens lokaler og uteomrade tilfredstillende?

Var underszkel seviser at belysningeni barnehagene og skolene stort sett oppfattes som gode av brukerne. Ut
fradette er kriteriet ivaretatt. Noen enheter har imidlertid svak belysning knyttet til korridorer og uteomrader.
Miljeavddingen viser til dike mangler, spesidt etterlyser de bedre belysning for uteomradene som et

sikkerhetdtiltak. Det er viktig a de enhetene som i dag har dérlige lysforhold blir utbedret. Darlige lysforhold
g& spesidt ut over ban, dev og/dler ansatte med nedsat synsevne. Vi mener dette kravet ma sees i

sammenheng med forskriftenskrav omivaretake se av funkg onshemmedes behov og Arbeidsmiljadoven 8 13.

Kriterie 7: Blir sikkerhetsmessige forhold ivaretatt ved virksomheten?

Vi ser at det ikke er mulig agardere seg mot dletyper ulykker og skader. Det er en del av barnets utvikling &
giere negdive erfainger som afale, skli og fa smakutt osv. Innen helse-, miljg- og skkerhetdovgivningen
ligger et skalt fare-var- prinsipp som ogsagjelder for skolemiljget. Det innebagrer at manikke skd ventetil en
eventuell ulykke dler en sykdom oppstar, men komme dike situasjoner i forkjgpet. Men de mangler ved det
fysiske arbeidsmiljeet som enhetene beskriver vurderer vi som et brudd pa forskriftens krav om
sikkerhetsmessige forholdene. D&'lig vedlikehold skal ikke vagre en trussdl for barnas sikkerhet. Kriteriet er
ikke ivaretatt.

Kriterie 8: Er lydforholdenei virksomhetens lokaler og uteomrade tilfredsstillende?

Vi mener forskriftenskrav om tilfredsstillende lydforholdikke er ivaretatt. Det er ikketilfredsgtillendeat noen
av enhetene opplever at sty far direkte konsekvenser for lagingssituasionen. Aktiviteten pa skoler og
barnehager e ofte sveat stayproduserende. Selv om det kan finnes organisatoriske lesninger pa
stayproblemet, ber lydgjennomgang i vegg og etageskillere samt lyddemping utbedres.

Kriterie 9: Er de sanitaxe forholdenei virksomheten tilstrekkelig?

Vi mener forskriftens krav om de sanitage forholdene er delvis ivaretatt. Undersgkelsen Viser at bade
ledelsen og brukergruppene pa skolene e mer forngyde med de sanitegre forholdene enn ansatte i
barnehagene. Det er ikketilfreddtillende a flere av barnehagene opplever de sanitaare forholdene som dérlige
og at noen av brukergruppenei skolene opplever garderobeforholdene som darlige.

Kriterie 10: Fremmer det fysiske arbeidsmiljget ved virksomheten helse, trivsel og laaring?

Vi mener forskriftens krav om at det fysiske arbeidsmiljeet ved virksomheten ska ivareta helse, trivsdl og
laging er delvis ivaretatt. Det er ikke tilfredsstillende a det er skoler i utvalget som mener det fysiske
arbeidsmiljeet, bade ute og inne, ikke ivaretar devenes fysiske helse dler gir gode lagingsbetingelser. At
ledelsen ved dle barnehagene mener det fysiske miljget ivaretar barnas fysske helse og gir gode
lagringsbetingel ser vurderer vi som positivt. Nar det gjelder trivsal og holdninger er det flere faktorer som gir
hoy trivsd i skoler og barnehager. Et bedre fysisk arbeidsmiljg pa mange av enhetene vil gke trivsden
ytterligere. Det ville ogsa gjere det holdningsskapende arbeidet |ettere.

Kriterie 11: Har virksomhetens eier pasett at det er etablert et internkontrollsystem?

Manglende kjennskgp til innholdet og bruk av internkontrollsysemet er en svekhet ved dagens
eiendomsforvatning og et brudd paforskriften. Kriteriet er ikke ivaretatt. At kontroll- og tilsynsfunkgonen
ogsa e mangelfull svekker dette yiterligere.

Kriterie 12: Er det en tydelig husleiekontrakt som tilfredstiller |eietakers behov?

Det er en svakhet med eiendomsforvatningen at flere av lederne pa barnehager og skoler ikke er forngyde
med avtalene som i dag er benyttet. For det farste er det relativ liten kjennskap til innholdet i avtalen. For det
andre er hudeieavtalen uklar bade nér det gjelder hvilke oppgaver
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som skal utfares og hvem som har ansvar for disse. De fleste enhetene mener avtalenei dt for stor grad er til
gjenstand for fortolkninger og derfor har fert til hyppige diskugoner enten

mellom enheten og Te eler enheten og Th. Sik hudeleavtden i dag fordigger blir deni liten

grad brukt som styringsverktay.

Sekretariatetsvurdering

Kontrollkomiteens sekretariat dutter segi hovedsak til de vurderingene som gjaresav Revigoneni rapporten
"Konsekvenser av utsatt vedlikehold i kommunae skoler og barnehager” (Trondheim kommune 2005). Vi
anser det som et stort problem at kommunens bygningsmasse ikke vedlikeholdesi den grad at det overholder
minimumsstandard og at Trondheim kommune paden méten har et opparbeidet vedlikeholdsetterdep for dle
kommunade bygg pa kr. 683.000.000. Det vil kreves en betyddig innsas for a fa redusert
vedlikehol dsetterd epet og oppgradert bygningsmassens standard, dik a denneer i tréd med de ma setninger
og behov som finnes. Vi i denne sammenheng rette sekelys pa Revigonens betraktning hva angar fering av
vedlikeholdsutgifter (s. 27):

Regnskapsmessig bidrar det lave vedlikeholdet til & skjule de reelle driftskostnadene. Som det ble
poengtert i revisjonsrapporten Klassifisering og bokfaring av drifts- og investeringsutgifter (2003 vil
en feilklassifisering av driftutgifter pa investeringsregnskapet medfgare at driftsregnskapet viser et
bedre resultat enn det som faktisk er tilfellet (Trondheim kommune 2003). Det er et vilkar i standard for
god kommunal regnskapsskikk at for & kunne betrakte en rehabilitering som investering, ma det klart
fremkomme at utgiften ikke gjelder utsatt vedlikehold. Léanefinansiering av driftsutgiftene strider mot
standarden for god kommunal regnskapsskikk.

Vi betrakter dagens handtering av vedlikeholdet av kommunale skoler og barnehager som ikke dveaei
overensstemmelse med prinsippene for god kommuna regnskapskikk (GKRS). Vi mener
avgrensningene mellom driftsrel aterte anskaffel ser og investeringer ofte er uklar. Vi mener at dagens
vedlikeholdsinnsatsi skoler og barnehager er et brudd pa prinsippet om formuesbevaring i kommunal
forvaltning. Prinsippet er nedfelt i bade forskriftene til kommuneloven og i ny standard for god
kommunal regnskapsskikk (GKRS — Forel gpig standard nr 4.).

Gitt Revigonensbetraktninger om god kommunal regnskapsskikk vil detteinnebaare at vedlikehold ikke kan
feres sominvestering, men mafares som en driftskostnad. For dimgtekomme etterd epet Trondheim kommune
har pa vedlikeholdsssiden vil dette innebagre en betyddlig prioritering av dette pa driftsbudsjettet i rene som
kommer.

Vi gnsker samtidig & pdpeke a vedlikeholdsetterdepet i denne undersekelsen er beregnet ut fra en
minimumsstandard av fysisk mélbarde indikatorer. | rapporten er det tatt inn et kapittel som undersaker
hvordan brukerne opplever de fysske rammene bygningene gir, og Revigonen mener "(...) brukernes
erfaringer i skolene og barnehagene kan veare vel sa viktig som fysisk malbare indikatorer” (s. 27, var
kursivering). Det er ikke ngdvendigvis dik & man med & heve standarden i forhold til fysisk mdbare
indikatorer, vil imatekomme dleforventinger brukerne har til byggene nér det gjelder funkgonditet, fleksihilitet
etc.. | rediteten vil man derfor kunneforvente at den redlle kostnaden for aimetekomme vedlikehol dsbehovene
i de kommunde byggene er sarre enn den beregningen som fremkommer i Revigonens rgpport. Dette
understreker behovet for en prioritering av vedlikehold av den kommunde bygningsmassen.

Vi viser for gwrig til rgpporten.

Kontrollkomiteens sekretariat, 2. mars 2005
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leder rédgiver
Vedlegg
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