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Forord
Denne rapporten er et resultat av en oppfalgingsundersgkelse etter rapport 4/2004 Vedlikehold av
skolebygningene. Erfaring med ansvarsdelingen mellom skolene og Undervisningsbygg.

Forvaltningsrevisjon er en lovpalagt oppgave for Oslo kommune etter lov om kommuner og fylkes-
kommuner av 25. september 1992 nr. 107. Formalet med forvaltningsrevisjon er nedfelt i § 77 nr. 4
som har felgende ordlyd:

Kontrollutvalget skal pase at kommunens eller fylkeskommunens regnskaper blir revidert pa en betryggen-
de mate. Kontrollutvalget skal videre pase at det fares kontroll med at den gkonomiske forvaltning foregar
i samsvar med gjeldende bestemmelser og vedtak, og at det blir gjennomfart systematiske vurderinger av
gkonomi, produktivitet, maloppnaelse og virkninger ut fra kommunestyrets eller fylkestingets vedtak og
forutsetninger (forvaltningsrevisjon).

En av kontrollutvalgets oppgaver er oppfelging av forvaltningsrevisjonsrapporter (jf. forskrift om
kontrollutvalg i kommuner og fylkeskommuner § 12). Kontrollutvalget vedtok i mgate den 28.08.2007,
sak 79, at Kommunerevisjonen skulle gjennomfare en oppfalging av rapport 4/2004. Undersgkelsen
sorterer under fokusomrade miljg og byutvikling i overordnet plan for forvaltningsrevisjon vedtatt av
bystyret 18.06.2008, sak 259.

Oppfalgingsundersgkelsen er gjennomfert av Cecilie Karlsen og Linda H. Haugland, med sistnevnte
som prosjektleder.

Vi vil takke alle vi har veert i kontakt med for ngdvendig bistand i lgpet av undersgkelsen.

08.12.2008

.
.
.
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ars Normann Mikkelsen Linda H. Haugland
avdelingsdirekter revisjonsradgiver
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Ansvarsdeling mellom Utdanningsetaten og Undervisningsbygg Oslo KF

Hovedbudskap

Kommunerevisjonen har fulgt opp rapport
4/2004: \Vedlikehold av skolebygningene -
Erfaringer med ansvarsdelingen mellom skolene
og Undervisningsbygg. Oppfelgingsundersgkelsen
viser at det var iverksatt relevante tiltak som innga-
else av nye husleieavtaler med skolene, og at det ble
arbeidet med ytterligere tiltak knyttet til investe-
ringskontroll. Undersgkelsen viser samtidig det
gjenstar arbeid med a synliggjere Undervisnings-
byggs kostnadseffektivitet og at det er grunn til &
sette spgrsmalstegn ved om skolene har ivaretatt
sitt ansvar for det indre vedlikeholdet.

Sammendrag

Kommunerevisjonen har gjennomfart en opp-
fglgingsundersgkelse etter rapport 4/2004: Ved-
likehold av skolebygningene — Erfaringer med
ansvarsdelingen mellom skolene og Undervis-
ningsbygg. | oppfalgingsundersgkelsen har vi
sett pa grensesnittet mellom Utdanningsetaten
og Undervisningsbygg Oslo KF bade nar det
gjelder investeringer og vedlikehold. Datainn-
samlingen ble pabegynt mot slutten av 2007 og
fullfart hgsten 2008. Nedenfor sammenfatter vi
de viktigste funnene.

Samarbeidet om planer og utveksling av infor-
masjon

Utdanningsetaten og Undervisningsbygg Oslo
KF erfarte at de na samarbeidet relativt godt om
skolebehovsplanen og prioritering av akutt- og
rehabiliteringstiltakene.

Utdanningsetaten og Undervisningsbygg opp-
levde etterlevelsen av prinsippavtalens punkt om
apenhet mellom partene sveert forskjellig. Ut-
danningsetaten opplevde at Undervisningsbygg
hadde veert motvillig til & sende fra seg den in-
formasjonen Utdanningsetaten hadde bedt om.
Undervisningsbygg mente at foretaket hadde gitt
all informasjon som det ble bedt om.

Fordeling av risiko mellom Undervisningsbygg
og Utdanningsetaten var en ufordring. Dette
gjaldt spesielt i situasjoner hvor kostnadene gkte

mer enn beregnet etter at budsjettet var god-
kjent.

Bestillerfunksjonen, konkurranseutsetting og
kostnadseffektivitet

Utdanningsetatens bestillerfunksjon var styrket
med hensyn til kompetanse og antall ansatte siden
2004.

Utdanningsetaten hadde ikke konkurranseutsatt
bygging og/eller drift av nye skoler. Men flere
prosjekter var pa planleggingsstadiet og i ett var
man i sluttfasen av forhandlingene med en privat
aktar.

Bade Byradsavdeling for kultur og utdanning og
Utdanningsetaten har etterspurt bedre synliggjering
av Undervisningsbyggs kostnadseffektivitet. Styre-
leder i Undervisningsbygg bekreftet at dette er
noe foretaket skal sgrge for og at det ble arbeidet
med a fremskaffe riktige ngkkeltall.

| forslag til budsjett for 2009 har byradet foreslatt
en forbedret investeringskontroll, herunder
kvalitetssikringsordning for starre investerings-
prosjekter. Det foreslds bl.a. at investerings-
rammene til Undervisningsbygg baseres pa de
prosjektene som er kommet langt nok til & kunne
fremmes til vedtak. Far et prosjekt blir vedtatt og
det signeres en bindende husleieavtale mellom
bestiller og utfarer, skal bade behovsanalyse og
forprosjekt kvalitetssikres eksternt. Etter at avtale
er inngatt, vil ansvaret og risikoen i forhold til
at prosjektet holder seg innenfor vedtatt ramme
ligge hos utfgrer. Videre gnsker byradet bl.a. a
styrke bestillerfunksjonen og eieroppfelgingen
og gke kravene til prosjektstandardisering.

Det delte vedlikeholdsansvaret mellom Under-
visningsbygg og skolene

Undervisningsbygg varslet i 2004 at foretaket
var i ferd med & innga nye husleieavtaler med
skolene og at disse ville bli viktig for skolenes
forstaelse av sin vedlikeholdsplikt. Det har tatt
lang tid & oppna enighet mellom Utdannings-
etaten og Undervisningsbygg om prinsippavtalen
som har mal for husleieavtalen som vedlegg.
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Prinsippavtalen ble undertegnet sommeren 2006.
Farst sommeren 2008 var Undervisningsbygg i
ferd med & innga de siste husleieavtalene.

Oppfalgingsundersgkelsen viser at bade Utdan-
ningsetaten og Undervisningsbygg erfarte at sko-
lene og Undervisningsbygg hadde en bedre for-
staelse av ansvarsfordelingen og rollene enn det
som var tilfellet for fire ar siden.

Undervisningsbygg varslet etter 2004-rapporten
at de ville gjennomfgre arshefaringer pa alle sko-
lene. Dette tiltaket har veert gjennomfart i flere
ar.

Til tross for en tettere oppfelging av skolenes
vedlikehold og en opplevd klarere ansvarsforde-
ling mellom Undervisningsbygg og Utdannings-
etaten, er det grunn til & sette spgrsmalstegn ved
om skolene har ivaretatt sitt ansvar for det indre
vedlikeholdet.

Tiltak

Undervisningsbygg redegjar i sin hgringsuttalelse
for sitt pagaende arbeid med flere benchmarkings
prosjekter. Foretaket regner med a kunne rappor-
tere ngkkeltall for kostnader, bade til investering
og drift ved utgangen av 2009. Undervisnings-
bygg viser videre til det lgpende samarbeidet
med Utdanningsetaten, med serlig vekt pa rolle-
avklaringer og formelt samarbeid. Det vises ogsa
til at det er inngatt avtale om tilstandsvurdering
av alle skolebyggene og denne skal forhapentlig-
vis veere ferdig i 2010.

Utdanningsetaten presiserer i sin hgringsuttalelse
at fraveeret av konkurranse forutsetter en styring
gjennom eierfunksjonen. Etaten skriver videre at
forsterket kvalitetssikring av bygging i kommunal
regi er ngdvendig og at kommunens eierside
(foretak og byradsavdeling) bgr handtere dette.
Utdanningsetaten redegjer for sitt forbedringsarbeid
som bestiller med oppdatert kravspesifikasjon og
arbeid med standardiseringer. Etaten arbeider med
a forbedre skolenes langsiktige planer for det
indre vedlikeholdet.

Byradsavdeling for kultur og utdanning skriver
at det i byradets forslag til budsjett 2009 er inn-
arbeidet en styrkning av den bygningsmessige
driften ved skolene med 20 mill. kroner arlig.
Byradsavdelingen vil fglge opp rapporten gjen-
nom lgpende kontakt og faste kontaktmgter med
Utdanningsetaten.

Byradsavdeling for byutvikling vil fglge opp
denne rapportens momenter om informasjonsut-
veksling mellom Undervisningsbygg og Utdan-
ningsetaten, foretakets arbeid med kostnadsef-
fektivitet og at budsjettforslagene for nye inves-
teringsprosjekter blir sa riktige som mulige. De
nevnte tiltakene vil bli tatt opp i foretaksmater.
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Ansvarsdeling mellom Utdanningsetaten og Undervisningsbygg Oslo KF

1. Innledning

Denne rapporten er et resultat av en opp-
falgingsundersgkelse etter rapport 4/2004 Vedlike-
hold av skolebygningene - Erfaring med ansvars-
delingen mellom skolene og Undervisningsbygg.
Datainnsamlingen ble pabegynt mot slutten av
2007 og fullfgrt hgsten 2008.

Oslo kommune ma de neste arene foreta en bety-
delig utbygging av elevplasser som fglge av den
betydelige veksten i elevtall. Bystyret bevilget
2,285 milliarder kroner til Undervisningsbyggs
investeringer i skolebygg i 2008, medregnet 485
millioner til akuttiltak og generell rehabilitering.
Dette utgjorde 69 % av bystyrets samlede be-
vilgninger til investeringer gjennom kommunale
foretak i 2008. Samtidig ble det satt av 199 mil-
lioner til den delen av vedlikeholdet pa skolene
som Undervisningsbygg er ansvarlig for, og 43
millioner til den delen som skolene selv er an-
svarlige for.

Oslo kommunes eiendomsforvaltning har gjen-
nomgatt en omfattende reform som ble vedtatt i
1998. Dagens forvaltning inkluderer en utfgrer-
og bestillerrolle, samt krav til forretningsmessig
drift og lgnnsomhet for utfgreren. Kommunens
eiendommer var tidligere fordelt mellom en lang
rekke virksomheter, men er na i stor grad fordelt
pa tre foretak.

Foretaket Undervisningsbygg Oslo KF eier sko-
lebyggene. Foretaket ble opprettet 01.01.2002
som en del av omorganiseringen av Skoleetaten
som endret navn til Utdanningsetaten. Etablerin-
gen av Undervisningsbygg medferte at skolene
ble leietakere, mens Undervisningsbygg ble eier
og forvalter av skolebyggene.

Undervisningsbygg er Oslo kommunes starste
eiendomsforvalter med cirka 1,3 millioner kva-
dratmeter fordelt pa 176 skoler og ca. 750 byg-
ninger. Disse bygningene leies av Utdannings-
etaten som huser 71 000 elever og laringer.

1.1 Rapport 4/2004

I rapport 4/2004 Vedlikehold av skolebygningene
— Erfaringer med ansvarsdelingen mellom sko-
lene og Undervisningsbygg presenterte Kommu-
nerevisjonen et bilde av status for vedlikehold og
ansvarsfordeling slik det den gang ble erfart og
opplevd av skolene, Utdanningsetaten, Under-
visningsbygg og Byradsavdeling for kultur og
utdanning.

I sin tilbakemelding til rapport 4/2004 skrev By-
radsavdeling for kultur og utdanning at den fant
det gnskelig og hensiktsmessig a arbeide videre
med temaomrader og spersmal som var angitt i
Kommunerevisjonen avsluttende vurderinger-.
Disse var:

1. Arbeidet med a oppna Undervisningsbyggs
malsetting fra omorganiseringen om 4 iva-
reta kostnadseffektivt vedlikehold, drift og
forvaltning”.

2. Hvordan bestiller- og utfgrerorganiseringen
var tenkt ivaretatt og utviklet i tiden fram-
over.

3. Vurderingen om Undervisningsbygg kunne
overta skolenes ansvar for det indre vedlike-
holdet.

4. Implikasjonene det hadde at skolene var i sa
darlig stand med hensyn til helse, miljg og
sikkerhet (HMS).

5. Om vaktmesterressursen — spgrsmal knyttet
til arbeidstid og til hvordan kommunen skulle
sikre riktig vaktmesterkompetanse i tiden
framover.

Undervisningsbygg varslet i sin tilbakemelding
at foretaket ville gjennomfgre arsbefaringer pa
hver skole for & kontrollere at skolene ivaretok
sin vedlikeholdsplikt. | tillegg var Undervis-
ningsbygg i ferd med a innga nye leiekontrakter
med hver enkelt skole. Utdanningsetaten varslet
at den ville ha gkt fokus pa kunderollen og gke
skoleledelsens kompetanse som bestiller. Utdan-
ningsetaten ville ogsa undersgke muligheten for
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at Undervisningsbygg kunne overta alt ansvaret
for det indre vedlikeholdet.

| behandling av rapport 4/2004 den 16.02.2004
(sak 15) vedtok kontrollutvalget falgende:

Med utgangspunkt i erfaringene til aktarene som
framkommer i revisjonens rapport 4/2004, har
kontrollutvalget seerlig merket seg uavklarte an-
svarsforhold i praksis nar det gjelder ivaretakelsen
av vedlikehold av skolebygningene, og at enkelte
sentrale aktarer papeker en utvikling i retning av
gkende vedlikeholdsetterslep.

Kontrollutvalget understreker derfor viktigheten av
at Byradsavdeling for kultur og utdanning felger
opp spgrsmalsstillinger og temaomrader som
papekes i revisjonens rapport, og som byradsavde-
lingen selv sier at det er hensiktsmessig & arbeide
videre med.

Kultur- og utdanningskomiteen tok rapporten til
orientering ved sin behandling 21.04.2004, sak
29. Se for gvrig komiteens merknader gjengitt i
vedlegg 2.

1.2 Formal og problemstillinger
Formalet med denne undersgkelsen er a gi infor-
masjon om oppfalgingen av de tiltakene som ble
varslet 2004 og av kontrollutvalgets vedtak gjen-
gitt ovenfor.

Temaomradene 3 og 4 ovenfor om Undervisnings-
bygg kunne overta skolenes ansvar for det indre
vedlikeholdet og implikasjonene av at skolene
var i sa darlig stand med hensyn til helse, miljg
og sikkerhet (HMS), ble behandlet av bystyret
15.12.2004, sak 540 Vedlikeholdssituasjonen i
Osloskolen. Bystyret valgte da en prioritering av
rehabilitering ut fra HMS-kriterier hvor felge-
skader og alvorlige trusler skulle utbedres farst.
| tillegg ble det avgjort at skolenes ansvar for
det indre vedlikeholdet ikke skulle overfores til
Undervisningsbygg. Begrunnelsen var at skolene
fortsatt skulle ha insentiver til & ta vare pa skole-
byggene. Oppfalgingsundersgkelsen bergrer der-
for i liten grad disse omradene. Nar det gjelder
punkt 5 ovenfor om vaktmesterens tidsbruk og
kompetanse, har Undervisningsbygg arbeidet
med & forbedre vaktmesternes kompetanse og

innfgre egen vaktmesteravtale. Vi har i denne
undersgkelsen valgt & ikke se nermere pa det
omradet.

Vi behandler disse problemstillingene i rappor-

ten:

1. Hvordan fungerer samarbeidet mellom Under-

visningsbygg og Utdanningsetaten i arbeidet

med skolebyggene?

Hvordan fungerer bestillerfunksjonen?

3. Har Undervisningsbygg og Utdanningsetaten
fulgt opp de tiltakene de sa de ville fglge opp
etter 2004 rapporten?

N

| denne oppfalgingsundersgkelsen har vi sett pa
grensesnittet mellom Utdanningsetaten og Un-
dervisningsbygg Oslo KF bade nar det gjelder
investeringer og vedlikehold. Det betyr at vi har
endret perspektivet noe sammenlignet med rap-
port 4/2004 hvor fokus var pa vedlikehold. Det
skyldes dels at hgringsuttalelsen fra Byrads-
avdeling for kultur og utdanning den gang bl.a.
fokuserte pa bestillerfunksjonen og kostnads-
effektivitet knyttet til levering av skolebygg, dels
den betydelige opplevde og forventede veksten i
elevtallene i Oslo som stiller kommunen overfor
store utfordringer nar det gjelder nybygg.

1.3 Metode

Datainnsamlingen ble pabegynt i november 2007
og fullfart hgsten 2008. Datainnsamlingen besto
I en gjennomgang av dokumenter (planer, rap-
porter og avtaler) og intervjuer med akterene:
Utdanningsetaten

Byradsavdeling for kultur og utdanning
Undervisningsbygg Oslo KF.
Byradsavdeling for byutvikling som Under-
visningsbygg rapporterer til fom. 01.01.2005.

Hvis ikke annen kilde er nevnt, sa er dataene
hentet fra intervjuene. Intervjuene er verifiserte
av informantene. I sluttfasen av arbeidet med rap-
porten har vi ogsa gjennomgatt byradets forslag
til budsjett 2009 og @konomiplan 2009-2012,
samt konsekvensanalysene fra Undervisnings-
bygg og Utdanningsetaten.
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Som rapporten fra 2004, er dette en beskrivende
rapport som presenterte et bilde av status slik det
ble erfart og opplevd varen 2008 av Undervis-
ningsbygg og Utdanningsetaten.

1.4 Aktgrene og arbeidene pa skole-

byggene

Nedenfor presenteres kort Utdanningsetaten
0g Undervisningsbygg. Videre vil vi presentere
hovedtypene av arbeid som gjares pa skolebyg-
gene.

Utdanningsetaten ved Avdeling for skoleanlegg
(ASA) har hovedansvaret for utredning av sko-
lebehovet i Oslo (skolebehovsplanen) og er an-
svarlig for & bestille stgrre bygg- og rehabilite-
ringsprosjekter. Utdanningsetatens skoler leier
1,3 millioner m?av Undervisningsbygg. Utdan-
ningsetaten rapporterer til Byradsavdeling for
kultur og utdanning.

Undervisningsbygg eier de aller fleste skolebyg-
gene i Oslo.* Undervisningsbygg er ansvarlig for
a bygge, drifte og vedlikeholde eiendomsmas-
sen. Undervisningsbygg konkurranseutsetter det
meste av arbeidet med skolebyggene. Alle sko-
lene betaler husleie til Undervisningsbygg som
gar til & dekke vedlikeholdet som Undervisnings-
bygg gjer pa skolene og til tilbakebetaling av lan.
Undervisningsbygg rapporterer til Byradsavde-
ling for byutvikling.

Forholdet mellom Undervisningsbygg og Utdan-
ningsetaten er regulert i prinsippavtalen som ble
undertegnet sommeren 2006.

Nedenfor felger en forenklet fremstilling av
hovedtyper av arbeid som gjgres med skolebyg-
gene. Arbeidene varierer med hensyn til hvem
som bestiller, hvem som utfgrer, om det er ny-
bygg, rehabilitering eller vedlikehold og finansi-
eringskilder?:

1 Bortsett fra tre OPS-skoler (offentlig privat samarbeid)
0g noen bygg som Undervisningsbygg leier inn for
videre utleie, eksempelvis Oslo Katedralskole, Vestre
Aker skole, Skullerud og Asen voksenopplaring.

2 Inndelingen er forenklet og hentet fra byradens notat

1. Kapasitetsutvidelse/rehabilitering/nybyggs-
prosjekter. Disse blir bestilt av Utdanningse-
taten fra Undervisningsbygg. Dette skjer med
grunnlag i bestillingsoversikten som vedtas
av bystyret. Undervisningsbygg har byggher-
reansvaret og konkurranseutsetter prosjekte-
ring og styring av prosjektene.

2. Akuttiltak og generell rehabilitering for a
innhente vedlikeholdsetterslepet. Hvilke sko-
ler som skal fa hva prioriteres av Utdannings-
etaten i samrad med Undervisningsbygg. Det
er budsjettert 500 millioner kroner hvert ar
fra 2006 til 2007, 485 mill. kroner i 2008 og
300 mill. kroner arelig fra 2009-2012 til disse
tiltakene. Undervisningsbygg konkurranseut-
setter planlegging og gjennomfgring av tilta-
kene og styrer kostnadene i portefaljen.

3. FDV-oppgavene (forvaltning, drift og vedli-

kehold) ved skolebyggene. Undervisnings-
bygg har ansvar for forvaltningen av fel-
leskostnader pa skolebyggene (sngmaking,
skifte av filter for lufteanlegg, kontroll av
lekeplasser etc.). Ansvaret for drift og ved-
likehold er delt mellom Undervisningsbygg
og skolene. Ansvarsdelingen er regulert i
leiekontrakten med skolene. Prinsippet er
at Undervisningsbygg har ansvaret for byg-
ningskropp, ytre vedlikehold og tekniske an-
legg mens skolene har ansvaret for arbeidet
og kostnadene som er knyttet til bruken av
skolen (for eksempel overflater og tekniske
anlegg pa serverrom). Skolene mottar bud-
sjettmidler for & kunne ivareta sine plikter i
leieavtalen, men midlene er ikke gremerket
og kan brukes til andre ting.

til kultur- og utdanningskomiteen, notat nr. U-78/2006,
datert: 26.10.2006

Kommunerevisjonen
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1.5 Rapportens oppbygging

Kapittel to beskriver forholdet mellom Utdan-
ningsetaten og Undervisningsbygg nar det gjelder
planer og utveksling av informasjon. Kapittel tre
omhandler bestillerfunksjonen, konkurranseut-
setting og kostnadseffektivitet.

Kapittel fire beskriver tiltak knyttet til det delte
vedlikeholdsansvaretmellomUndervisningsbygg
og skolene. Kapittel fem er en oppsummering
av vesentlige funn i oppfelgingsundersgkelsen.
Kapittel seks presenterer en sammenfatning av
haringsuttalelsene (som er vedlagt bakerst i rap-
porten) og kommentarer til disse.

12
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2. Samarbeidet om planer og utveksling av informasjon

| dette kapitlet ser vi pa Utdanningsetatens og
Undervisningsbyggs oppfatning av samarbeids-
forholdet med hensyn til utarbeiding av over-
ordnede planer og utveksling av informasjon.

2.1 Samarbeidet om planer

Det er to planprosesser som ligger til grunn for
arbeidet med skolebyggene. En fogrer fram til
bystyrets vedtak om skolebehovsplan. Den an-
dre gir en liste over prioriterte prosjekter for a ta
igjen vedlikeholdsetterslepet.

Skolebehovsplanen blir forberedt av Utdannings-
etaten med innspill fra Undervisningsbygg og en
rekke andre instanser. Byradsavdeling for kultur
0g utdanning sluttbehandler planforslaget for det
legges fram til behandling i byradet og bystyret.
Planen inneholder en vurdering av behovet for
antall og typer elevplasser og nye skoler. 1 2005
ble det utarbeidet en ny og helhetlig skolebe-
hovsplan for Oslo kommune; Skolebehovsplan
2005 - 2015, vedtatt av bystyret 01/03/2006 sak
59 (byradssak 279/05). Skolebehovsplanen ble
tidligere rullert arlig, men blir na rullert hvert
annet ar.

Prioriterte rehabiliteringstiltak og akuttiltak om-
fatter skolebygg som skal bli utbedret det pa-
folgende aret. Det kan gjelde nytt ventilasjons-
anlegg, reparasjon av tak, toalett eller gymsal,
ny solavskjerming etc. Det er bevilget ca. 500
millioner kroner til disse tiltakene hvert ar de
siste drene, for 2009 er forslaget 300 millioner
kroner. Hovedkildene til valgene av innsatsom-
rader er prioriteringer lagt i bystyresak 540/04
Vedlikeholdssituasjonen i Osloskolen (byradssak
237/04), utbyggers faglige vurderinger® og bru-
kernes opplevelse av akutte behov for

3 De faglige vurderingene er basert pa tilstandsvurde-
ringen (utfgrt av Multiconsult pa oppdrag fra Under-
visningsbygg) av alle skolebygg i 2002. P4 basis av
tilstandsvurderingen utarbeidet Undervisningsbygg en
prioriteringsliste over vedlikeholdsbehov i skolene.
Denne oppdateres jevnlig, far i it-systemet Tips og né i
Landlord.

rehabilitering®. Prioriteringene drgftes mellom
Utdanningsetaten og Undervisningsbygg i mater
pa hgsten.

Aktgrenes erfaringer

Bade Utdanningsetaten og Undervisningsbygg
utrykte tilfredshet med prosessen med a lage
skolebehovsplanen. Aktgrene var ogsa forngyd
med fremgangsmaten for a prioritere akutt- og
rehabiliteringstiltakene. Utdanningsetaten for-
talte at utarbeidelsen av planen var en grundig
prosess. Utdanningsetaten fortalte at selv med
ulike vurderinger av mangler sa ble aktgrene
enige om prioriteringene basert pa de politiske
fgringene. Undervisningsbygg sa at prosessen
med Utdanningsetaten for a prioritere konkrete
prosjekter foregikk pa en ryddig og oversiktlig
mate. Den eneste utfordringen som ledelsen i
Undervisningsbygg sa, var at prosessen tok lang
tid og det var gnskelig at Utdanningsetaten kunne
velge prosjekter raskere.

2.2 Prinsippavtalens punkt om full

apenhet

Prinsippavtalen som Utdanningsetaten og Un-
dervisningsbygg inngikk i juni 2006 stadfester
(s 5) at kontraktsaktarene skal ha:

e dpenhet i alle forhold som pavirker plan-
og eller styringsprosessenene

e dpenhet i alle forhold som pavirker
enhetenes gkonomi- og budsjettstyring

Det tok to ar fgr Utdanningsetaten og Under-
visningsbygg ble enige om prinsippavtalen. De
fleste av informantene oppga at hovedgrunnen til
at det tok sa lang tid var uenighet om formuler-
ingene om apenhet.

4 Skolene melder inn sine behov for akutte tiltak og av-
vik/mangler ved det fysiske arbeidsmiljget, arlig eller
oftere, inn til HMS-portalen pa Utdanningsetatens hjem-
mesider.

Kommunerevisjonen
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Utdanningsetatens erfaringer

Utdanningsetaten mente at punktet om apenhet
var viktig fordi det ga trygghet for at etaten fikk
det den betalte for. Utdanningsetaten fortalte at
den kunne kontrollere om den fikk det den hadde
bestilt, men at etaten i praksis ikke kunne kon-
trollere om den ble fakturert for noe den ikke
hadde bestilt. Utdanningsetaten gnsket & kunne
spore fakturaer fra Undervisningsbygg og sam-
menholde fakturaene med den vedtatte priorite-
ringslisten. 1 tillegg gnsket Utdanningsetaten a
kunne fa en erkleering om at Undervisningsbygg
ikke har fakturert noe som ikke har statt pa prio-
riteringslisten. Utdanningsetaten fortalte at den
gjennomfarte stikkpravekontroller og deltok pa
formelle overtagelsesbefaringer med Undervis-

ningsbygg.

Utdanningsetaten oppga ett og ett halvt ar etter
at prinsippavtalen var undertegnet, at den ikke
har hadde merket noen endring av apenheten hos
Undervisningsbygg og at Undervisningsbygg
fremdeles nglte med & utlevere dokumenter.
Utdanningsetaten fortalte for eksempel at det
hendte den slet med a fa relevant informasjon om
kostnader.

Byradsavdeling for kultur og utdanning stilte seg
bak Utdanningsetaten i denne saken og var enig i
at Prinsippavtalen ikke fungerte tilfredsstillende
I praksis.

Undervisingsbyggs erfaringer

Ledelsen i Undervisningsbygg oppfattet at det
var stor grad av apenhet og innsyn i Undervis-
ningsbyggs gjeren og laden. Den mente at det
var ngdvendig for Utdanningsetaten & ha innsyn
og at etaten fikk den informasjonen den ba om.
Ledelsen ga uttrykk for at den pa oppfordring
ga Utdanningsetaten innsyn i kostnader i prosje-
ktene.

Eksempler pa punkter som aktgrene var
uenige om

Utdanningsetaten nevnte en rekke eksempler
hvor etaten mente at Undervisningsbygg ikke

hadde kommet med tilstrekkelig informasjon, el-
ler at det hadde tatt lang tid & fa de etterspurte
dokumentene. Noen av eksemplene var:

e Utdanningsetaten hadde i lengre tid etterspurt
rapportering om bruken av rehabiliterings-
potten pa 500 mill kroner fra 2005 og 2006.°
Undervisningsbygg svarte at rapportene var
sendt til riktig tid.°

e Et brev fra Utdanningsetaten med sparsmal
til Undervisningsbygg om kostnadsstyringen
pa tre skoler: Sollerudstranda, Holmliahallen
og Hellerud videregaende skoler, ble ifalge
etaten besvart sent og mangelfullt.” Undervis-
ningsbygg kommenterte: ”"Det er riktig at det
tok uforholdsmessig lang tid far brevet ble
besvart. Dette har vi beklaget og begrunnet.
Det ble gitt en detaljert redegjerelse for de
tre prosjektene i brev datert 20.09.07. Vi har
ikke forsgkt a holde noe skjult i vedrgrende
prosjektene.”

e Utdanningsetaten o0g Undervisningsbygg
var uenige om hvorvidt Undervisningsbygg
burde presentert foretakets arlige driftsplaner
med kostnadsestimater for den enkelte skole.
Utdanningsetaten @nsket dette. Undervis-
ningshbygg leverte bare et regnskap i etterkant
for driftskostnadene per skole. Generelle planer
i forkant for alle skolene samlet ble oversendt
Utdanningsetaten, men uten kostnadsestimater.

5 Bakgrunnen var en stikkprgvekontroll fra Utdannings-
etaten. Etaten fikk svar farst i august/september 2007.
Utdanningsetaten oppgir at den etterspurte dokumenta-
sjonen er mangelfull.

6 Det er ifglge Undervisningsbygg sendt rapporter fra Un-
dervisningsbyggs Eiendomsavdeling over gjennomfarte
investeringsprosjekter pa rehabiliteringspotten bade for
2005 og 2006. Disse inneholder bade investeringsover-
sikt og husleieberegning. Det er bade sendt rapporter for
status midtveis i aret og ved arsavslutning. Kopi av rap-
portene ble ogsé fremlagt i mgte med Utdanningsetaten
hgsten 2007 da de hevdet & ikke ha mottatt rapportering.
Rapportene finnes i Undervisningsbyggs arkiv.

7 06.01.2006 sendte Utdanningsetaten brev til Under-
visningsbygg og ba om naermere informasjon om tre
prosjekter fra 2005. Utdanningsetaten var usikker pa
om prosjektene var blitt dyrere enn det som var bestilt/
avtalt.

14
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Undervisningsbyggs oppga at:

Det ville vaere et for omfattende arbeid a
skulle budsjettere disse (drifts-) arbeidene i
kroner pa et sa tidlig tidspunkt. (...) eksem-
pelvis gjennomfgres det service pa ventila-
sjonsanlegg to ganger i aret. Selve servicen
er avtalefestet i kroner, men eventuelle be-
hov for utskiftinger vil ikke bli avdekket far
man gjennomfarer kontrollen, og kan derfor
vanskelig budsjetteres pa forhand.

(...) Mht. forvaltning, drift og vedlikehold
mener vi at vi praktiserer full apenhet i dag.
Det er ogsa viktig for Undervisningsbygg at
denne apenheten skal vere gjensidig. | forkant
av vare arlige mgter med hver enkelt skole
oppdaterer vi neste ars vedlikeholdsplan, og
disse meddeles hver enkelt skole. Den enkelte
skole far oversendt planen sammen med referat
fra matet. Utdanningsetaten far hvert ar et
brev fra Undervisningsbygg som viser deres
overordnede prioriteringer. A gjere priorite-
ringene pa vedlikehold og gjennomfare disse
er et ansvar som er gitt Undervisningsbygg
i kraft at den ble etablert som et kommunalt
foretak, i og med at profesjonell planlegging
av verdibevarende vedlikehold var en av
hovedintensjonene bak eiendomsreformen.
Disse prioriteringene er det kun Undervis-
ningsbygg som skal gjare.

e Et annet og relatert punkt er at Undervis-
ningsbygg oppga at bare noen skoler over-
sendte sine planer for vedlikehold og at disse
planene bar preg av at de ikke var langsiktige
nok. Undervisningsbygg var bekymret for at
det ikke ble satt av nok midler til & kunne
gjennomfgre et verdibevarende innvendig
vedlikehold. Dette punktet kommer vi ogsa
tilbake til i avsnitt 4.4.

Kommunerevisjonen er kjent med at det har veert
arbeidet med punktet i prinsippavtalen om apen-
het varen 2008 og at begge byradsavdelingene
har veert med pa denne prosessen. | mai 2008
oppga Utdanningsetaten at akterene hadde blitt
enige om de fleste punktene.

| faktaverifiseringen varen 2008 trakk Under-
visningsbygg frem et annet viktig punkt; ngd-
vendigheten av avklaringer av ansvar og risiko
for tidlige budsjettall. Fra de folkevalgte vedtar
prosjektet til byggingen kommer i gang, kan det
ha gatt flere ar og kanskje har det vert en kost-
nadsgkning. Ifalge Undervisningsbygg, skal Ut-
danningsetaten ha gnsket at Undervisningsbygg
skal veere formelt bundet til budsjettinnspill for
leieavtalen er inngatt. Undervisningsbygg mener
at foretaket og Utdanningsetaten har en intensjon
om & samarbeide og samordne budsjettinnspill,
men at risikofordelingen ma falge formell avta-
leinngaelse. Undervisningsbygg oppga at denne
problemstillingen er beskrevet og oversendt re-
spektive byradsavdelinger for vurdering av en
endring i avtaleforholdet mellom aktgrene.

| forslag til budsjett for 2009 har byradet fore-
slatt en forbedret investeringskontroll, herunder
kvalitetssikringsordning for sterre investerings-
prosjekter. Det foreslas bl.a. at investerings-
rammene til Undervisningsbygg baseres pa de
prosjektene som er kommet langt nok til & kunne
fremmes til vedtak. Far et prosjekt blir vedtatt og
det signeres en bindende husleieavtale mellom
bestiller og utfarer, vil det bli utarbeidet bade en
behovsanalyse, og hvis denne er positiv, et for-
prosjekt som begge skal kvalitetssikres eksternt.®
Etter at avtale er inngatt, vil ansvaret og risikoen
i forhold til at prosjektet holder seg innenfor
vedtatt ramme ligge hos utfarer.

I sin konsekvensanalyse skriver Utdanningseta-
ten at etaten ser at det er behov for oppfalging
av investeringskontrollen tatt i betraktning den
betydelige kostnadsusikkerheten og -utviklingen
den har opplevd i forhold til skolebygg de siste
arene. Utdanningsetaten er imidlertid usikker pa
effekten av de tiltakene som foreslas.

8 Byradets forslag til budsjett 2009, @konomiplan
2009-2012, del 1, s.10

Kommunerevisjonen
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3. Bestillerfunksjonen, konkurranseutsetting og kostnadseffektivitet

| sin tilbakemelding pa 2004-rapporten formu-
lerte Byradsavdeling for kultur og utdanning fal-
gende problemstilling for bestillerfunksjonen:

Den kanskje starste svakheten ved omorganisering
av Skoleetaten og etableringen av Undervisnings-
bygg er bestillerfunksjonen, og sparsmalet om be-
stillerfunksjonen er tydelig og sterk nok. Dette ma
ses i sammenheng med at Undervisningsbygg de
facto har en monopolrolle for levering av skole-
bygg i Oslo, og det er et behov for & vurdere bade
bestillerfunksjonen og styrets rolle som kontrollgr
av at foretaket driver kostnadseffektivt.

| dette kapittelet har vi sett nzermere pa hvordan
bestillerfunksjonen er endret siden 2004, i hvilken
grad Utdanningsetaten har konkurranseutsatt
tjenestene som ytes av Undervisningsbygg og om
styret i Undervisningsbygg har fart tilsyn med at
foretaket driver kostnadseffektivt.

Oslo kommunes eiendomsreform ble evaluert
i 2006.° Evalueringen fant at en sterk bestiller-
kompetanse var en av fire viktig utfordringer i
den videre utviklingen av eiendomsforvaltningen.
Evalueringsteamet oppsummerte funnet om
bestillerkompetanse med:

Kommunen ma lykkes med a videreutvikle bruker/
bestillerkompetansen. Dersom dette ikke oppnas,
vil brukerne/bestillerne ikke evne 4 stille de ngd-
vendige krav til foretakene og/eller effektivt nyt-
tegjare seg sin valgfrihet. Dette vil hemme malset-
tingen om & oppna en bedret tjenesteproduksjon
gjennom eiendomsreformen.

| byradets vurdering av evalueringen heter det
bl.a.: "Byradet vil arbeide med a videreutvikle og
styrke virksomhetenes bestillerkompetanse.”
Bystyret tok byradssaken til orientering.'?

9 Selmer Advokatfirma, Evaluering av Oslo kommunes
eiendomsreform, 31.01.2006.

10 Ibid. s 59.

11 Byradssak 66/06.

12 Bystyresak 434/06.

3.1 Hvordan er bestillerfunksjonen

endret?

Far 2005 ble arbeidet med skolebyggene admi-
nistrert i Planseksjonen som var en del av Ut-
danningsetatens Avdeling for elevforvaltning
og planlegging. 1 2004/2005 ble behovene for
en effektiv bestillerfunksjon i Utdanningsetaten
vurdert av Ernst & Young AS*™. Rapporten kartla
krav til kompetanse og rolleavklaring og dette ble
fulgt opp ved opprettelsen av en ny Avdeling for
skoleanlegg (ASA) i Utdanningsetaten i 2005.%

ASA er ansvarlig for skolebehovsplanlegging,
rehabilitering og nybygg. ASA har i lgpet av de
siste arene fatt flere ansatte og har styrket sin
kompetanse. Til sammen talte avdelingen varen
2008 atte personer med kompetanse pa rektor-
stotte, prosjektledelse, bestiller-og controller-
funksjon.

Utdanningsetaten og byradsavdelingene oppga
at de opplevde at rollen som bestiller var styrket
fordi kompetansen var gkt i Utdanningsetaten.
Utdanningsetaten ga utrykk for at den leverte
mer presise kravspesifikasjoner enn tidligere.

Undervisningsbygg, pa den andre siden, mente
at Utdanningsetaten fortsatt kunne forbedre sin
bestillefunksjon. Undervisningsbygg underbyg-
de dette med at Utdanningsetaten av og til ga for
korte, urealistiske og noen ganger upresise tids-
frister.

Utdanningsetaten inngikk i 2007 avtale med kon-
sulentselskapet Agenda om evaluering av etatens
bestillerfunksjon, men utsatte oppdraget for a
unnga parallellarbeid med Kommunerevisjonen
oppfelgingsundersgkelse.

| byradets forslag til budsjett 2009 er det avsatt

13 “Utvikling av Planseksjonen” ble avsluttet 01.05.2005.
Dette var en oppfalger av forprosjektet “Klargjgring av
kunde- og leverandgrrollen knyttet til drift av- og vedli-
kehold av skolebygg”, datert 03. 12.2004.

14 Samtidig ble Utbyggingsseksjonen i Byradsavdeling
for kultur og utdanning nedlagt.
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15,5 millioner kroner til & styrke bestillerfunk-
sjonen pa flere omrader, herunder skole.

3.2 Konkurranseutsetting av Under-

visningsbyggs tjenester

Utdanningsetaten kan velge a styrke sin forhand-
lingssituasjon ved a konkurranseutsette og slik
sammenligne tjenestene som tilbys av Under-
visningsbygg med tilbud fra andre byggherrer/
aktarer. | intervjuene med Kommunerevisjonen
var alle akterene opptatt av at Utdanningsetaten
kunne konkurranseutsette tjenestene som Under-
visningsbygg utfarte. Byradet har ogsa signaliserte
gnske om dette:

Byradet gnsker a styrke Utdanningsetatens bestil-
lerrolle, og legger vekt pa etatens ansvar for & pri-
oritere prosjekter innenfor tildelte rammer. (...)
Der forholdene ligger til rette for det bgr Under-
visningsbyggs tjenester konkurranseutsettes ved
at etaten innhenter tilbud fra andre private og of-
fentlige aktarer. (...)*

Prosjekter for a konkurranseutsette bygging
av nye skoler

Utdanningsetaten har arbeidet i flere ar for a kon-
kurranseutsette bygging av nye skoler. Utdan-
ningsetaten var varen 2008 i sluttforhandlinger
med en privat akter om utbygging av Ullern vi-
deregdende skole, og planla bygging av ny Gran
skole og ny Veitvets-skole som OPS-prosjekter
(offentlig-privat-samarbeid). Sa langt var det
ingen skoler som var oppfert av en annen leve-
randgr enn Undervisningsbygg. Pa sparsmal til
Utdanningsetaten om hvorfor dette ikke var gjort
enna svarte etaten:

Det har imidlertid vert ngdvendig & bygge opp
Avdeling for skoleanlegg kapasitets- og kompe-
tansemessig og fa pa plass nye kravspesifikasjoner
far etaten kan gjennomfare prosjekter uten Under-
visningsbygg.

Undervisningsbygg fortalte at den imgtesa kon-
kurranse fra andre byggherrer og pekte pa at den

15 Bystyresak 540/04 Vedlikeholdssituasjonen i Oslosko-
len (Byradssak 237/04, s 7-8 under Styring og effekti-
vitet).

selv bare utfarte en liten del av det arbeidet som
gjeres pa skolene. Arbeidet ble i stor grad satt ut
til underleverandarer.

Konkurranseutsetting av skolenes indre ved-
likehold hadde ikke vert gjennomfgrt enna. Men
Utdanningsetaten har arbeidet for a fa til dette.
Dette punktet kommer vi tilbake til i kapittel 4.

3.3 Styrets tilsyn med kostnads

effektivitet

Bade Byradsavdeling for kultur og utdanning og
Utdanningsetaten har pekt pa styrets ansvar for a
synliggjere Undervisningsbyggs kostnadseffek-
tivitet. | eierstrategien for de kommunale eien-
domsforetakene (byradssak 123/05) star det at
styret skal ivareta en uavhengig kontrollfunksjon
overfor foretakets ledelse pa vegne av eier (s. 3).
Senere i strategien star det at forvaltningens kost-
nadseffektivitet ma dokumenteres med ngkkel-
tall og sammenligninger med andre tilsvarende
eiendomsselskaper, bade privat og offentlig (s.
9). Det star ogsa mer detaljert at:

for & fa et bilde av foretakenes virksomhet og
effektivitet ma foretaket foreta analyser av leieutvik-
ling, kostnadsutvikling og produktivitet, herunder
kostnadsindikatorene forvaltningskostnader pr. m?,
driftskostnader pr. m? og vedlikeholdskostnader pr.
m2 (s. 6).

| byradets forslag til budsjett 2008 star det at:

Undervisningsbygg Oslo KF skal styre kostnadene
for prosjektportefgljen, og rapportere for gjen-
nomfgringen til Utdanningsetaten, herunder skal
foretaket redegjgre for kostnadseffektivitet samt
iverksettelse av politiske fgringer.1®

| byradssak 237/04 Vedlikeholdssituasjonen i
Osloskolen star det under Styring og effektivitet
(s.7):

Foretaket (Undervisningsbygg) er kun i begren-
set grad konkurranseutsatt. Styret ma ha et klart
ansvar for a sikre effektivitet og kostnadskontroll,
og forventes & godtgjere fremgang i kostnadsef-

16 Byradets forslag til budsjett 2008, Byradsavdelings for
barn og utdanning, s 12, 3. avsnitt og | Byradets forslag
til budsjett 2007, samme byradsavdeling s. 18.
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fektivitet og kvalitativt tilbud gjennom gkonomi-
planperioden

Undervisningsbygg ved styreleder og direktar
bekreftet i et notat av 20.02.2008 at det var en
forutsetning for opprettelsen av Undervisnings-
bygg at foretaket skulle males mot andre aktarer i
bransjen. Dette skulle skje gjennom ngkkeltalls-
vurderinger. Notatet er gjengitt i sin helhet i ved-
legg tre.

Aktgrenes erfaringer

Utdanningsetaten og Byradsavdeling for kultur
og utdanning ga utrykk for at de ikke hadde mer-
ket seg at styret hadde synliggjort at foretaket
driver kostnadseffektivt og at de hadde etterspurt
dette.

| nevnte notat fra styrelederen og direktgren i Un-
dervisningsbygg forklarte de bade hva de hadde
gjort og hvorfor de ikke hadde kunnet prioritere
dette arbeidet ordentlig. Her folger et utdrag:

I virksomhetens farste driftsar ble det arbeidet
en del med tilnerming til denne malsetting,
uten at dette ble nedfelt i en gjennomgripende
styringsmekanisme. Ved omleggingen av
regnskapsprinsipp fra regnskapsloven til
kommuneloven i 2006, gdela dette grunn-
laget for ngkkeltallsvurderinger pa virksom-
hetsniva slik man tidligere hadde forutsatt.
I og med at eiendomsvirksomheten pa kom-
muneniva er veldig forskjellig, ogsa der det
er etablert kommunale foretak, er det vanske-
lig & basere seg pa sammenligning med andre
kommunale virksomheter. Det mest neerlig-
gende er derfor en sammenligning med andre
eiendomsforetak, men denne tilneerming har
ikke hatt prioritet. Direkte sammenligning
med private foretak fremstar uhensiktsmes-
sig som falge av hgyst forskjellige rammevil-
kar (kanskije serlig anskaffelsesreglene), men
ogsa fordi det er vanskelig a fa tak i relevante
ngkkeltall, i og med at slike tall er konkur-
ransesensitive.

Undervisningsbygg skrev videre i notatet at
foretaket arbeidet systematisk med effektivitet

og sammenligning pa flere nivaer. Blant annet
ble det arbeidet med forberedelser til to bench-
markingsprosjekter og det ble hgstet erfaringer
med hvor utfordrende dette er. Undervisingsbyggs
nye verktgy for FDV (forvaltning, drift og vedlike-
hold) ville gi gode muligheter for sammenligning
av kostnader skole for skole. | regnskapssystemet
Agresso hadde Undervisningsbygg lagt til rette
for en sammenligning av forskjellige kostnads-
typer. Utbyggingsavdelingen har hatt ngkkeltalls-
vurderinger pa et lavere niva som en naturlig del
av avdelingens virksomhet. Et internt prosjekt var
i gang for a kartlegge livslgpskostnader.

Undervisningsbygg pekte i notatet ogsa pa den
krevende situasjonen som oppsto etter mislig-
hetssakene!” og gkt fokus pa internkontroll som
grunner til at ngkkeltallsvurderingene ikke hadde
veert prioritert aller hgyest. Undervisningsbyggs
hovedprioritet var a oppfylle behovet for elev-
plasser og forbedre sitt system for internkon-
troll.

| forslag til budsjett 2009 foreslar byradet a for-
sterke kvalitetssikring av prosjektkostnader, gke
kravene til prosjektstandardisering og styrke
eieroppfalgingen i kommunens foretak®®.

17 Jf rapport 27/2006 Granskningsrapport 2 Undervis-
ningsbygg Oslo KF, Rapport 16/2006 Granskningsrap-
port Undervisningsbygg Oslo KF, Rapport 16/2004
@konomisk styring av investeringsprosjekter i Undervis-
ningsbygg KF.

18 Byradets forslag til budsjett 2009, @konomiplan
209-2012, del 1 s10
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4. Undervisningsbygg og skolenes delte vedlikeholdsansvar

| dette kapittelet har vi fulgt opp Undervisnings-
byggs tilbakemeldinger til 2004-rapporten om
a gjennomfare arshefaringer pa alle skolene og
innfgre nye leiekontrakter. Vi har ogsa spurt
Utdanningsetaten og Undervisningsbygg hvor-
dan de oppfattet ansvarsfordelingen generelt og
hvordan de sa pa ressurssituasjonen pa skolene.
| dette kapitlet kommer vi tilbake til spgrsmalet
om Undervisningsbygg eller en ekstern utfarer
kan utfgre alt vedlikeholdet pa skolene.

4.1 Erfaringer med ansvars

fordelingen

Etter opprettelsen av Undervisningsbygg i 2002
fikk utleier og leietakerne et delt ansvar for vedli-
keholdet av skolebyggene. Rapport 4/2004 hadde
et seerlig fokus pa grunnskolenes ivaretakelse av
sitt ansvar og papekte falgende:

Selv om ansvarsfordelingen mellom skolene og
Undervisningsbygg med hensyn til vedlikehold av
skolebyggene er definert i leieavtalen mel-
lom akterene, erfarer aktgrene at flere forhold
vedrgrende ansvarsfordelingen i praksis har vist
seg a vere uklare.

Kommunerevisjonen spurte Utdanningsetaten og
Undervisningsbygg om ansvarsfordelingen mel-
lom skolene og Undervisningsbygg var endret et-
ter forvaltningsrevisjonsrapporten i 2004. Siden
vi ikke har snakket med rektorene, er ikke denne
informasjonen direkte sammenlignbar med den
som ble gitt i 2004-rapporten som i stor grad var
basert pa intervjuer med rektorene.

Bade Utdanningsetaten og Undervisningsbygg
fortalte at de opplevde at ansvarsfordelingen var
blitt klarere etter 2004. Utdanningsetaten sa blant
annet at den i de siste arene ikke lenger hadde
fatt tilbakemeldinger om uklar ansvarsfordeling.
Ledelsen i Undervisningsbygg forklarte dette
med at Undervisningsbygg arbeidet mer planlagt
og systematisk, mens det for var en stagrre grad av
adhocoppgaver. Begge aktarer fremholdt at rek-
tor brukte mindre tid pa vedlikeholdsspgrsmal
og kommunikasjon med Undervisningsbygg enn
far.

4.2 De nye husleieavtalene

Leieavtalen mellom hver enkelt skole og Under-
visningsbygg avklarer rollene og ansvarsforde-
lingen mellom aktgrene for drift og vedlikehold.
Etter at Undervisningsbygg ble opprettet inngikk
Utdanningsetaten pa vegne av hver av skolene en
standardisert leieavtale med Undervisningsbygg.
Allerede i 2004-rapporten ble det oppgitt at Un-
dervisningsbygg arbeidet med a lage nye avtaler
og at disse skulle reforhandles med hver av sko-
lene. Undervisningsbygg pekte i sine tilbakemel-
dinger til 2004-rapporten pa at skolene gjennom
en egen forhandlingsrunde og undertegning av
leiekontrakten ville fa bedre kjennskap til inn-
holdet i kontrakten og ta et sterre ansvar for a
falge opp leietakers plikter.

Som nevnt tidligere i rapporten ble en ny prin-
sippavtale for regulering av samhandlingsformen
mellom Utdanningsetaten og Undervisnings-
bygg undertegnet 21.06.2006. Prinsippavtalen
har husleieavtalen som vedlegg.’® Fra prinsipp-
avtalen ble signert til leieavtalene kunne under-
tegnes matte aktarene bli enige om hvilke skoler
som var rehabiliterte og hvilke som ikke var det.
Deretter diskuterte man standarden som skolene
0g Undervisningsbygg skulle opprettholde. Enig-
heten ble oppnadd varen 2007 og avtalene kunne
signeres. De farste fem avtalene mellom skolene
0g Undervisningsbygg ble signert i november i
2007. Sommeren 2008 gjenstod det a innga 20 %
av avtalene.

4.3 Skolenes vedlikeholdsmidler

| rapport 4/2004 fortalte rektorene som ble inter-
vjuet at de opplevde at de sviktet sitt ansvar for
det indre vedlikeholdet. Det var serlig de uforut-
sette og variable utgiftene som representerte en
stor utfordring i forhold til skolenes muligheter
til & ivareta sine vedlikeholdsplikter. Skolene
har fatt vedlikeholdsmidler gjennom den arlige
budsjettildelingen. Dette var en sum i kroner og

19 Det er to typer husleieavtaler. En er for ‘gamle’ eller
ikkerehabiliterte bygg og en for nye og rehabiliterte

bygg
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gre per m?, men midlene var ikke gremerket. Det
innebar at skoleledelsen har kunnet prioritere a
bruke pengene til noe annet enn vedlikehold.

Utdanningsetatens tildeling til skolenes indre
vedlikehold ble gkt fra 15 til 22 kr/kvm for skoler
i 2008-budsjettet, ved arealeffektivisering. Like-
vel oppga Undervisningsbyggs ledelse dette om
skolenes ressursbruk:

De fleste skolene sier at de har for lite midler
til & forvalte det som er skolenes ansvar. Vi er
redde for at det vil bli et nytt etterslep pa det
indre vedlikeholdet.

Foretakets ledelse forklarte videre at noen skoler
far mye ut av sine budsjetterte midler til vedlike-
hold, andre far mindre. Men den stgrste forskjel-
len er at det er lettere a vedlikeholde et forholds-
vis nytt bygg kontra et eldre bygg.

Ledelsen i Undervisningsbygg forklarte at:

Det settes ikke av nok midler til & kunne gjen-
nomfgre et verdibevarende innvendig veldi-
kehold (jf. anbefalt kostnadsramme i Holte-
prosjekts byggkalkulator, PEAB, Multicon-
sult og andre).

Utdanningsetaten oppga at den har utfert stikk-
prever som viste at flere skoler ikke brukte til-
strekkelig ressurser pa indre vedlikehold. Utdan-
ningsetaten mente at det indre vedlikeholdet var
mer avhenging av skoleledelsens holdinger enn
av kvaliteten pa skolebygget. Utdanningsetaten
fortalte at mens noen skoler brukte mindre enn de
budsjetterte midlene til vedlikehold, var det ogsa
flere skoler som benyttet mer.

I Undervisningsbyggs konsekvensanalyse av
byradet forslag til budsjett 2009 skriver foreta-
ket (igjen) at det hadde veert gnskelig med gkte
resurser til vedlikehold av bygningsmassen der
behovene er starre enn tilgjengelige midler.

4.4 Fplger Undervisningsbygg opp

skolenes vedlikehold?

Eiendomssjefen i Undervisningsbygg fortalte at
foretaket har utfert arlige befaringer i flere ar. Be-
faringene i 2008 var mer systematisk og helhet-
lig utfart enn i 2004. Sammen med skoleledelsen
gikk Undervisningsbygg igjennom hva som er
gjort og hva som er planen for neste ar pa den de-
len av vedlikeholdet som er Undervisningsbyggs
ansvar. | tillegg etterspurte Undervisningsbygg
skolenes egen vedlikeholdsplan og sa pa hva
skolene hadde gjort aret far. Undervisningsbygg
fortalte at ikke alle skolene var like flinke til &
utarbeide og levere planer for sitt vedlikehold.

I tillegg forklarte foretakets ledelse at:

Planene (som de mottok fra noen av skolene,
var anm.) barer preg av at det ikke tenkes
langsiktig i forhold til det innvendige ved-
likeholdet.

Hvis skolene ikke har oppfylt sitt vedlikeholds-
ansvar, kan Undervisningsbygg i felge husleie-
avtalen, utfgre vedlikeholdet pa skolens regning.
Denne retten til & gjere utbedringer pa skolens
regning, hadde Undervisningsbygg ikke benyttet
seg av enna. Eiendomssjefen forklarte at Under-
visningsbygg ikke hadde benyttet seg av dette
fordi det pa eldre skoler var vanskelig & bestem-
me om vedlikeholdsetterslep skyldtes etterslep
fra for 2002 som skolene ikke var ansvarlige for,
eller om det manglende vedlikeholdet kom se-
nere. P& nye skoler var det lett & benytte seg av
utbedringsretten, men det hadde ikke veert ngd-
vendig fordi vedlikeholdsbehovet ennd var lavt.

4.5 Ny organisering av vedlikeholdet

pa skolene?

I sin hgringsuttalelse til rapport 4/2004, opplyste
Utdanningsetaten at den hadde tatt opp med By-
radsavdeling for kultur og utdanning muligheten
for & overfgre ansvaret for alt det indre vedlike-
holdet til Undervisningsbygg.
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| bystyresak 540/04 Vedlikeholdssituasjonen i
Osloskolen ble det fremholdt at skolene fortsatt
skulle ha ansvar for indre vedlikehold. Det skulle
gi skolene insentiver til & veere kostnadseffektive
pa de omradene som de har pavirkning pa som for
eksempel tagging, herverk og vindusknusing.

Selv om skolene har ansvaret for at det indre
vedlikeholdet blir utfert og betaler for dette, har
det veert sett pa lgsninger hvor en stgrre akter for
eksempel Undervisningsbygg kunne utfare disse
oppgavene.

Etter initiativ fra Utdanningsetaten har det veert
gjennomfart et pilotprosjekt pa noen skoler. |
pilotprosjektet laget Undervisningsbygg planer
for det indre vedlikeholdet og utfarte utbedrings-
tiltak som skulle gjgre skolene bedre i stand til
selv & falge vedlikeholdsplanen videre. Basert
pa erfaringene i pilotprosjektet tilogd Under-
visningshygg hgsten 2006 & utfgre alt det indre
vedlikeholdet pa skolene for skolenes regning.
Kostnaden var kalkulert etter en offentlig stan-
dard og eksterne konsulenters vurderinger. Til-
budet ble mer enn doblet sa dyrt som skolenes
budsjettmidler til vedlikehold og ble derfor av-
slatt. Utdanningsetaten arbeidet varen 2008 vi-
dere med dette og vurderte ogsa lgsninger hvor
en eller flere private aktgrer kunne komme inn og
utfgre det indre vedlikeholdet som skolene hadde
ansvaret for.

Undervisingsbygg var ikke forngyde med
arbeidsdelingen slik den var varen 2008. Ledelsen
i Undervisningsbygg viste i mai 2008 til at det var
Undervisningsbygg som hadde ansvaret for opp-
felging og planlegging av det totale vedlikeholdet
pa den enkelte skole. Undervisningsbygg hadde
derfor fremmet forslag til Utdanningsetaten om
at Undervisningsbygg burde overta ansvaret for
alt innvendig vedlikehold. Undervisningsbygg
ville altsa lgfte problemstillingen fra 2004 (og
2006) opp pa nytt.

En ny vurdering av tilstanden pa skolebyggene er
underveis. Den vil forhapentligvis vise hvorvidt
skolene oppfyller leieavtalen.

Kommunerevisjonen
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5. Oppsummering

5.1 Samarbeidet om planer og utveks-

ling av informasjon
Oppfelgingsundersgkelsen etter rapport 4/2004
Vedlikehold av skolebygningene. Erfaring med
ansvarsdelingen mellom skolene og Undervis-
ningsbygg viser at Utdanningsetatens og Under-
visningsbygg erfarte at de na samarbeidet relativt
godt om skolebehovsplanen og prioritering av
akutt- og rehabiliteringstiltakene.

Med hensyn til apenhet og tilgang til relevant
informasjon, opplevde Utdanningsetaten og Un-
dervisningsbygg etterlevelsen av prinsippavtalen
sveert forskjellig. Utdanningsetaten opplevde at
Undervisningsbygg har veert motvillig til & sende
fra seg den informasjonen Utdanningsetaten har
bedt om. Undervisningsbygg mente at foretaket
hadde gitt all informasjon som det ble bedt om.
Bade far og etter denne oppfalgingsundersakelsen
har aktgrene arbeidet med a bli enige om detalj-
eringsniva og organisering av innsynet. 1 mai
2008 oppga Utdanningsetaten at aktgrene hadde
blitt enige om de fleste punktene.

Undersgkelsen viser at fordeling av risiko var en
stor ufordring. Dette gjaldt spesielt i situasjoner
hvor kostnadene gkte mer enn beregnet etter at et
budsjett var godkjent og frem til formell avtale-
inngaelse. Aktarene oppga at de arbeidet videre
med disse problemstillingene. I byradets forslag
til budsjett 2009, fremmes det nye forslag pa dette
omradet: Far et prosjekt blir vedtatt og det signe-
res en bindende husleieavtale mellom bestiller og
utfarer, skal det utarbeides bade en behovsana-
lyse, og hvis denne er positiv, et forprosjekt som
begge skal kvalitetssikres eksternt. Etter at avtale
er inngatt, vil ansvaret og risikoen i forhold til
at prosjektet holder seg innenfor vedtatt ramme
ligge hos utfarer.

5.2 Bestillerfunksjonen, konkurranse-

utsetting og kostnadseffektivitet
Kommunerevisjonen har kartlagt om bestiller-
funksjonen er styrket, jf at Byradsavdeling for

kultur og utdanning i kommentaren til forvalt-
ningsrevisjonsrapporten i 2004 skrev at det var
behov for vurdere dette. Med en sterk og kompe-
tent bestillerfunksjon vil Utdanningsetaten veere
bedre rustet til & utarbeide gode kravspesifika-
sjoner og falge opp leveransene. Utdanningseta-
tens bestillerfunksjon var styrket med hensyn til
kompetanse og antall ansatte siden 2004. Byra-
det foreslo hgsten 2008 a forsterke bestillerrollen
i alle kommunens investeringer®.

Kommunerevisjonen har undersgkt om Utdan-
ningsetaten har konkurranseutsatt Undervisnings-
byggs tjenester slik bystyret apnet for i 2004.
Konkurranseutsetting kan gi grunnlag for a kun-
ne velge de beste lgsningene bade pa kvalitet og
kostnadseffektivitet. Bestilleren kan ogsa styrke
sin forhandlingsposisjon ved a sammenligne
ulike akterer. 1 perioden fra forvaltnings-
revisjonsrapporten i 2004 og fram til oppfelgings-
undersgkelsen hadde ikke Utdanningsetaten
konkurranseutsatt bygging og/eller drift av nye
skoler. Men flere prosjekter var pa planleggings-
stadiet og i et var man i sluttfasen av forhandlinge-
ne med en privat aktgr. Utdanningsetaten har ogsa
arbeidet med & konkurranseutsette deler av sitt
vedlikeholdsansvar pa skolene. Mangel pa kon-
kurranse gjorde at Undervisningsbygg fremdeles
var i en tilneermet monopolstilling som byggherre
og utleier av skolebyggene.

Bade Byradsavdeling for kultur og utdanning og
Utdanningsetaten har etterspurt bedre synliggjering
av Undervisningsbyggs kostnadseffektivitet. Styre-
leder i Undervisningsbygg bekreftet at dette er noe
foretaket skal sgrge for og at det ble arbeidet med &
fremskaffe riktige ngkkeltall. I forslag til budsjett
2009 foreslar byradet a forsterke kvalitetssikring
av prosjektkostnader, gke kravene til prosjekt-
standardisering og styrke eieroppfalgingen i
kommunens foretak?®.

20 Byradets forslag til budsjett 2009, @konomiplan
2009-2012, del 1510

21 Byréadets forslag til budsjett 2009, @konomiplan
209-2012, del 1 510
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5.3 Det delte vedlikeholdsansvaret
mellom Undervisningsbygg og skolene

Oppfelgingsundersgkelsen viser at bade Utdan-
ningsetaten og Undervisningsbygg oppga at de
erfarte at skolene og Undervisningsbygg hadde
en bedre forstaelse av ansvarsfordelingen og rol-
lene enn det som var tilfellet for fire ar siden.

Undervisningsbygg varslet i 2004 at foretaket var
i ferd med & innga nye avtaler med skolene og at
dette ville bli viktig for skolenes forstaelse av sin
vedlikeholdsplikt. Det har tatt lang tid & oppna
enighet mellom Utdanningsetaten og Undervis-
ningsbygg om prinsippavtalen som har mal for
husleieavtalen som vedlegg. Denne ble under-
tegnet sommeren 2006. Fgrst sommeren 2008 var
Undervisningsbygg i ferd med & innga de siste
husleieavtalene.

Undervisningsbygg varslet etter 2004-rapporten
at de ville gjennomfare arshefaringer pa alle sko-
lene. Dette tiltaket har veert gjennomfert i flere
ar.

Kommunerevisjonens oppfalgingsundersgkelse
viser ogsd at Undervisningsbygg oppga at de
fleste skolene mente at de fikk for lite midler til
det indre vedlikeholdet som skolene hadde ansvar
for. Dette underbygges av at Utdanningsetaten
varen 2008 enna ikke hadde funnet en lgsning
hvor skolene hadde rad til a betale for at Under-
visningsbygg eller en annen ekstern leverandar
utfarte det vedlikeholdet som falger av skolenes
vedlikeholdsansvar.

Oppfelgingsundersgkelsen har ogsa avdekket en
bekymring om skolenes ledelse brukte midlene
slik de burde. Utdanningsetaten har utfert stikk-
prgver som viste at noen skoler brukte mindre
enn det de hadde fatt av budsjettmidler. | tillegg
oppga Undervisningsbygg at de ikke mottok ved-
likeholdsplaner fra alle skolene og at de planene
de fikk bar preg av a ikke vare langsiktige nok.

Kommunerevisjonen registrerer at Utdannings-
etaten var usikker pa om skolene ivaretok sitt
vedlikeholdsansvar. | tillegg oppfattet Undervis-
ningsbygg at skolene bare delvis ivaretok sitt an-
svar til tross for en tettere oppfelging av skolenes
vedlikehold og en opplevd klarere ansvarsfordeling
mellom Undervisningsbygg og Utdanningsetaten.

Vi noterer ogsa at Undervisningsbygg som eier
av skolebyggene var bekymret for etterslep
knyttet til skolens ansvar for indre vedlikehold,
og nok en gang tok opp spgrsmalet om ikke
foretaket kunne overta ansvaret for alt vedlike-
holdet.
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6. Hgringsuttalelsene og Kommunerevisjonens kommentarer

Hgaringsuttalelsene

Undervisningsbygg, Utdanningsetaten, Byrads-
avdeling for byutvikling og Byradsavdeling for
kultur og utdanning har kommentert den fore-
lgpige rapporten.

Undervisningsbygg kommenterer noen formule-
ringer i rapporten for & sikre at disse skal forstas
riktig. Undervisningsbygg er ikke er usikker pa om
skolene ivaretar sitt vedlikeholdsansvar, Under-
visningsbygg oppfatter at dette ansvaret bare er
delvis ivaretatt, men at forholdet er under bedring
(Dette har vi korrigert i rapporten). Undervis-
ningsbygg antar at hovedproblemet er mangel pa
ngdvendige midler til indre vedlikehold.

Undervisningsbyggs presiserer ogsa at deres
egenproduksjon bestar av prosjektledelse, for-
valtning, drift og vedlikehold. Dette er en liten
andel av alt arbeidet som utfgres pa skolebyg-
gene. Resten av arbeidet blir utfgrt av underleve-
randgrer pa kontrakter med Undervisningsbygg.
En annen presisering er at internprosjektet for
livslgpskostnader skal brukes som beslutnings-
grunnlaget i sammenligning mellom ulike pro-
sjekter.

Undervisningsbygg redegjer for sitt arbeid med
flere benchmarkingsprosjekter. Foretaket regner
med a kunne rapportere ngkkeltall og synliggjare
kostnadseffektivitet bade pa investering og drift
ved utgangen av 2009.

Undervisningsbygg skriver ogsa at Utdannings-
etatens rett til informasjon er innskjerpet slik at
Utdanningsetaten skal ettersparre konkret infor-
masjon eller selv bekoste fremhenting av mer
generell informasjon. Undervisningsbygg viser
videre til det lgpende samarbeidet med Utdan-
ningsetaten med serlig vekt pa rolleavklaringer
og formelt samarbeid.

Undervisningsbygg informerer ogsa om at fore-
taket har inngatt en avtale om tilstandsvurdering

av alle skolebyggene. Dette er en omfattende
kartlegging som skal veere ferdig forelgpig i 2009
og forhapentlig endelig for hele bygningsmassen
i 2010.

Utdanningsetaten presiserer i sin hgringsuttalelse
at fraveeret av konkurranse forutsetter en styring
gjennom eierfunksjonen. Etaten skriver videre
at forsterket kvalitetssikring av bygging i kom-
munal regi er ngdvendig og at kommunens ei-
erside (foretak og byradsavdeling) begr handtere
dette.

Utdanningsetaten refererer hvordan den har for-
bedret sin bestillerpraksis ved & innarbeide
erfaringene i en ny utgave av sin kravspesifikasjon
”Krav og forventninger til skoleanlegg i Oslo
kommune”. Utdanningsetaten er sammen med
Undervisningsbygg i ferd med & utarbeide en
eksempelsamling som skal vise standardiserte
lasninger og synliggjere “beste praksis”. Ut-
danningsetaten og Undervisningsbygg er ogsa i
ferd med & utarbeide standard byggeprogram for
fremtidige skoler. Ett program for barneskoler er
under planlegging og ett for ungdomsskoler er
ferdig.

Utdanningsetaten gnsker a lyse ut OPS-konkur-
ranse om a eie, bygge, drifte/vedlikeholde ny Gran
og ny \eitvet skole som ogsa Undervisningsbygg
kan delta i. Utbygging av Ullern videregaende
skole er avtalt med en privat innovasjonspark
som heter Oslo Cancer Cluster Innovasjonspark
(OCCI), med forbehold om politisk godkjennel-
se. Tanken er at OCCI fester tomten av Undervis-
ningsbygg og leier ut skolelokaler til Utdannings-
etaten. OCCI skal ogsa tilby et skolefaglig tilbud
innenfor kontrakten.

Nar detgjelder skolenesansvar forindre vedlikehold,
skriver Utdanningsetaten bl.a. at etaten arbeider
med a fa langsiktige gode forpliktende planer for
periodisk vedlikehold. Dette arbeidet vil koordi-
neres med Undervisningsbyggs nye tilstandsvur-
dering av bygningsmassen.
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Byradsavdeling for kultur og utdanning peker i
sin hgringsuttalelse pa at budsjettall pa side 9 i
haringsrapporten var feil (Disse er na rettet opp).
Byradsavdelingen skriver at det i byradets forslag
til budsjett 2009 er innarbeidet en styrkning av den
bygningsmessige driften ved skolene med 20 mill.
Byradsavdelingen vil stette Utdanningsetaten i
deresvidere arbeid med standardisering av bygge-
programmer. Byradsavdelingen legger vekt pa at
forsterket kvalitetssikring av investeringsprosjekter
er ngdvendig og den som eier skolebyggene, altsa
Undervisningsbygg, ber ha ansvaret for kvalitets-
sikringen. Byradsavdelingen vil fglge opp rap-
porten bade gjennom lgpende kontakt og i de
faste kontaktmgtene med Utdanningsetaten.

Byradsavdeling for byutvikling peker pa at
den fikk ansvaret for Undervisningsbygg farst
01.01.2005. Dette er nevnt i avsnittet om metode
pa side 9 i rapporten. Byradsavdeling for byut-
vikling tok da over oppfelgingsansvaret fra da-
veaerende Byradsavdeling for barn og utdanning.
Byradsavdelingen vil falge opp denne rapportens
momenter om informasjonsutveksling mellom
Undervisningsbygg og Utdanningsetaten, fore-
takets arbeid med kostnadseffektivitet og at bud-
sjettforslagene for nye investeringsprosjekter blir
sa riktige som mulige. De nevnte tiltakene vil bli
tatt opp i foretaksmegter. Byradsavdelingen note-
rer seg ogsa usikkerheten knyttet til det verdig-
bevarende indre vedlikeholdet som skolene har
ansvaret for og vil ta dette opp med Byrads-
avdeling for kultur og utdanning.

Byradsavdeling for byutvikling skriver for gvrig
at den i 2007 tok initiativ til Skoleforum som
er faste manedlige mgter med deltagelse fra
begge byradsavdelingene, Utdanningsetaten,
Undervisningsbygg, Plan- og bygningsetaten og
Byantikvaren. Formalet er a sikre en godt samarbeid
og fremdrift i arbeidet med skolebyggene.

Kommunerevisjonens kommentarer til hgrings-
uttalelsene

| hgringsuttalelsene redegjer bade Undervis-
ningsbygg, Utdanningsetaten, Byradsavdeling
for byutvikling og Byradsavdeling for kultur og

utdanning for relevante tiltak. | skrivende stund
er dessuten deler av sakskomplekset til behand-
ling i bystyret; det gjelder forslag om styrking av
bestillerollen, forsterket kvalitetssikring og okt
bevilgning til den bygningsmessige driften av
skolebyggene.
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Ansvarsdeling mellom Utdanningsetaten og Undervisningsbygg Oslo KF

Referanser

a) Referanser fra Oslo kommune

Brev fra Kommunerevisjonen til Utdanningsetaten 25.09.2006 og brev fra Utdanningsetaten til Kom-
munerevisjonen datert 02.10.2006. Dette omhandler bestillingsrutiner i Utdanningsetaten og
bestillingen ved rehabilitering pa Stovner skole spesielt.

Byradets forslag til budsjett 2007, @konomiplan 2007-2010,

Byradets forslag til budsjett 2008, @konomiplan 2008-2011,

Byradets forslag til budsjett 2009, @konomiplan 2009-2012,

Bystyresak 434/06 Evaluering av eiendomsreformen, byradssak 66/06
Bystyresak 540/04 Vedlikeholdssituasjonen i Osloskolen, byradssak 237/04
Bystyresak 59/06 Skolebehovsplan 2005 - 2015, byradssak 279/2005

Kommunerevisjonens rapport 16/2004 @konomisk styring av investeringsprosjekter i Undervisnings-
bygg KF.

Kommunerevisjonens rapport 16/2006 Granskningsrapport Undervisningsbygg Oslo KF
Kommunerevisjonens rapport 27/2006 Granskningsrapport 2 Undervisningsbygg Oslo KF
Kommunerevisjonens rapport 4/2004 Vedlikehold av skolebygningene.

Prinsippavtalen for regulering av samhandlingsformen mellom Utdanningsetaten og Undervisnings-
bygg Oslo KF med husleiekontraktene vedlegg datert 21.06.2006 (fra nettet).

Selmer Advokatfirma 2006: Evaluering av Oslo kommunes eiendomsreform, 31.01.2006

Undervisningsbygg, 2008: Budsjett 2009 - Konsekvensanalyse, kultur- og utdanningskomiteens be-
handling, brev av 24.10.2008

Undervisningshyggs Oslo KFs Arsberetning for 2006
Utdanningsetaten, 2008: Budsjett 2009 - Utdanningsetatens konsekvensanalyse, brev av 20.10.2008

Kommunerevisjonen 27



Rapport 17/2008

28 Kommunerevisjonen



Ansvarsdeling mellom Utdanningsetaten og Undervisningsbygg Oslo KF

Vedlegg 1: Metode

Kartleggingen ble formelt startet opp med oppstartsbrev til Utdanningsetaten, Undervisningsbygg
Oslo KF, Byradsavdeling for kultur og utdanning og Byradsavdeling for byutvikling av 26.10.2007.

Kommunerevisjonen har brukt dokumentanalyse og intervjuer som metode for a samle inn data for a
beskrive aktgrenes erfaringer med arbeidet med skolebyggene.

Dokumentgjennomgangen omfatter bl.a. prinsippavtalen, husleieavtalene, politiske saker, aktarenes
planer og prosedyrer og Evalueringen av eiendomsreformen.

Intervjuene ble utfart i november og desember 2007 i tillegg til ett i februar 2008.
Det ble gjennomfart intervju med:
e Utdanningsetaten ved assisterende direktgr og avdelingsdirektgr for Avdeling for skolebygg
16.11.2007
e Undervisningsbygg Oslo KF ved:
0 eiendomssjef 13.11.2007
o utviklingssjef og strategi- og plansjef 03.12.2007
0 utbyggingssjef 04.02.2008
e Byradsavdeling for kultur og utdanning ved to spesialradgivere 13.11.2007
e Byradsavdeling for byutvikling ved kommunaldirektar, en seksjonsleder og en spesialradgiver
04.12.2007

Faktaverifikasjonen skjedde i mai-juni 2008 og noen nye fakta derfra er inkludert i rapporten. Fakta-
verifikasjonsrunden sikret at uttalelser fra lederne i Undervisningsbygg kan gjengis som standpunkter
fra hele organisasjonen. Nar ikke annet er nevnt er informasjonen hentet fra intervjuene.

Alle referatene er verifisert. Det betyr at personene som ble intervjuet har lest igjennom og evt. ret-
tet referatene. | tillegg er rapportens faktadel oversendt Utdanningsetaten og Undervisningsbygg for
verifisering.

| vedlegg 3 er det en kopi av brev datert 20.02.2005 Redegjarelse for kostnadseffektivitet og bench-
markig fra styrelederen og fra direktgren i Undervisningsbygg hvor de beskriver Undervisningsbyggs
arbeid med ngkkeltall.

| sluttfasen av arbeidet med rapporten har vi ogsa gjennomgatt byradets forslag til budsjett 2009 og
@konomiplan 2009-2012, samt konsekvensanalysene fra Undervisningsbygg og Utdanningsetaten.
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Ansvarsdeling mellom Utdanningsetaten og Undervisningsbygg Oslo KF

Vedlegg 2: Kultur- og utdanningskomiteens merknader i forbindelse
med behandlingen av rapport 4/2004

Komiteen behandlet i mgte 21.04.2004, Sak 29 Kommunerevisjonens rapport 4/2004 - Vedlikehold
av skolebygningene - Erfaringer med ansvarsdelingen mellom skolene og Undervisningsbygg Oslo
KF - Kontrollutvalgets sak 15 av 16.02.2004. Komiteen hadde falgende merknader:

Komiteen mener det er positivt at det utarbeides rapporter som vil bidra til & styrke den nye ansvarsfordelin-
gen mellom skolene og Undervisningsbygg, og finner denne revisjonsrapporten bade interessant og sveert
nyttig. Komiteen merker seg at alle de tre sentrale aktgrene finner dette positivt og at rapporten for dem kan
fungere som en evaluering pa et tidlig tidspunkt etter omorganiseringen. Komiteen er forngyd med at Kom-
munerevisjonen allerede har foretatt en vurdering av erfaringer pa skolesektoren med at ansvaret for ytre og
indre vedlikehold er lagt til henholdsvis Undervisningsbygg Oslo KF og til den enkelte skole.

Komiteens vil bemerke at det i rapporten ikke gjares rede for nar selve undersgkelsen ble foretatt. Etter
foresparsel er vi gjort kjent med at intervjuene av skolene skjedde pa forsommeren 2003. Det blir i Kom-
munerevisjonens rapport vektlagt at leieavtalen er vanskelig a forsta for skolene. Skoleetaten opplyser i sitt
tilsvar at for & bate pa denne usikkerheten holdt etaten kurs for alle skolene i november og desember 2003.
Dette forholdet fremkommer ikke i rapporten.

Komiteens flertall, medlemmene fra H, F, V og KrF antar at skolene derfor etter all sannsynlighet har en
annen oppfatning av ansvarsfordelingen knyttet til leiekontrakter i dag. Disse medlemmer forutsetter at
skolenes oppfatning av leiekontrakten vil bli ytterligere forbedret nar de selv skal innga kontrakter med
Undervisningsbygg i 2005.

Komiteen merker seg at aktgrene gnsker at Undervisningsbygg Oslo KF skal inkludere alt planlagt ved-
likehold, dvs. ogsa indre vedlikehold, i vedlikeholdsplanene som utarbeides. Dette spgrsmalet er allerede
under utredning. Komiteen vil samtidig understreke at det er viktig at skolene blir gitt incitamenter til a ta
best mulig vare pa inventaret.

Komiteen vil understreke uttalelsen fra Byradsavdeling for kultur og utdanning om at den tiden som har
gatt frem til evalueringen ble foretatt har veert preget av at ”veien blir til mens man gar”. Komiteen mener
det foreligger mange utfordringer knyttet til en ny modell, og de ulike aktgrene uttaler i intervjuene at de
er oppmerksomme pa de fleste og at det arbeides med tiltak. Komiteen finner det meget positivt at skolene
uttrykker tilfredshet med servicen fra Undervisningsbygg.

Komiteen registrerer med interesse at det er stort samsvar i erfaringer blant aktuelle aktgrer som skolene,
Skoleetaten, og byradsavdelingen for kultur- og utdanning nar det gjelder dagens ansvarsdeling.

Komiteen registrerer fglgende resultater i rapporten:

e | praksis viser det seg at det ofte er vanskelig & sondre mellom skolenes og Undervisningsbyggs ansvar
for vedlikehold. Undervisningsbygg finner skillet mellom indre og ytre vedlikehold som et kunstig
skille. Det som pa papiret kan virke ryddig oppleves i praksis som uklart. Skolene opplever usikkerhet
nar det gjelder ansvarsforhold og hvem som skal baere utgiftene. Hvem skal for eksempel ha ansvaret
nar vinduer skal settes inn igjen etter knusing? Er det ytre eller indre vedlikehold?

Skolene opplever at de svikter sin vedlikeholdsplikt.

Det er store variasjoner mellom skolene med hensyn til hva de gjer av indre vedlikehold.

Skolene opplever ogsa at diskusjonen om ansvarsdeling mellom den enkelte skole og Undervisnings-
bygg KF krever, til tross for at skolene generelt er forngyd med servicen i Undervisningsbygg nar de
henvender seg med et spgrsmal eller problem.

Komiteen har merket seg at byradsavdelingen for kultur- og utdanning viser til at det i notat til forretnings-
utvalget av 22/1-04 fra byradslederen star at det skal komme en sak til bystyret i 1. halvar 2004 med tittel:
”Vedlikeholdssituasjonen i Osloskolen - rullering av handlingsplanen, siste milepeel.” Komiteen ser fram til
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behandlingen av denne saken og ber byradet i den saken eller seinest i budsjettframlegget for 2005 klargjare
hvor ansvaret for ytre og indre vedlikehold i osloskolen skal ligge framover.

Komiteen vil peke pa at flere tiar med fravaerende eller mangelfullt fokus pa vedlikehold av skoler, har
forarsaket et bygningsmessig forfall som det vil ta mange ar & hente inn.

Komiteens flertall, medlemmene fra H, F, SV, V og KrF vil minne om at det har funnet sted en sterk satsing
nar det gjelder vedlikehold og rehabilitering av skolebygg i Oslo, spesielt de siste atte arene, hvor det hvert
eneste budsjettar i denne perioden er blitt bevilget omlag 1 milliard kroner til dette formalet. Samtidig har
eiendomsreformen, herunder etableringen av Undervisningsbygg Oslo KF, bidratt til gkt profesjonalisering
knyttet til vedlikeholdsoppgaver i Osloskolene.

Komiteens flertall, medlemmene fra H, F, V og KrF mener det er en forutsetning for at modellen med an-
svarsfordeling skal fungere at det eksisterer et klart skille mellom bestiller og utfgrer. Disse medlemmer
finner det positivt at Undervisningsbygg allerede har planlagt tiltak som vil imgtekomme problemene rap-
porten kartlegger i denne sammenheng, og vil henstille Undervisningsbygg til & vektlegge dette sterkt i
deres videre arbeid.

Disse medlemmer merker seg Kommunerevisjonens bemerkninger bl.a om at det har veert vanskelig for
skolene og Undervisningsbygg a avgrense sitt ansvar Disse medlemmer mener at manglende utforming av
kontrakter, samt manglende planlegging i oppstartsfasen kan vaere arsaker til dette problemet. Disse med-
lemmer vil presisere at dagens modell med KF fungerer bedre enn forrige modell pa dette omradet

Komiteens mindretall, medlemmene fra A, SV og RV synes det er bra at Kommunerevisjonen har hatt et ut-
strakt samarbeid med alle de relevante aktgrer i utarbeidelsen av denne rapporten. Disse medlemmer mener
at de mange entydige erfaringer som slas fast i rapporten bar fare til at byradet arbeider videre for a finne
bedre systemer for a tydeliggjere ansvarslinjene mellom skolene, Utdanningsetaten og Undervisningsbygg
Oslo KF nar det gjelder ytre og indre vedlikehold i Osloskolen.

Komiteens mindretall, medlemmene fra F gnsker at skolene i all hovedsak skal konsentrere seg om sin
kjerneoppgave, nemlig undervisning. Det hadde etter disse medlemmers oppfatning veert hensiktsmessig at
Undervisningshbygg Oslo KF tok pa seg ansvar for det totale vedlikehold.
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Vedlegg 3: Redegjarelse for kostnadseffektivitet og benchmarking fra
styreleder og administrerende direktagr for Undervisningsbygg Oslo KF

“4- UNDERVISNINGSBYGG ‘ Notat

Til Kommunerevisjonen v/Linda Haugland
Steinar Manengen/ Knut Jonny Johansen

Telefon 91164549/90022733
Dato 20.02.2008

Redegjerelse for kostnadseffektivitet og benchmarking.

Historikk og status pa virksomhetsniva.

Ved opprettelsen av Undervisningsbygg (UBF) ble det spesielt papekt at virksomheten shulle
vaere en profesjonalisering av utbygging, forvaltning og drift av skoleeiendommene i Oslo. En
av forutsetningene var derfor at UBF skulle males mot andre akterer | bransjen, og at dette
typisk skulle skje gjennom nekkeltallsvurderinger. Dette ble ogsa gjentatt i
ejerstyringsstrategien.

I virksomhetens forste driftsar ble det arbeidet en del med tilnarming til denne malsetting,
uten at dette ble nedfelt i gjennomgripende styringsmekanismer. Ved omleggingen av
regnskapsprinsipp fra regnskapsloven til kommuneloven i 2006, edela dette grunnlaget for
nekkeltallsvurderinger pa virksomhetsniva slik man tidligere hadde forutsatt. | og med at
eiendomsvirksomheten pa kommuneniva er veldig forskjellig, ogsa der det er etablert
kommunale foretak, er det vanskelig 4 basere seg bare pa sammenligning med andre
kommunale virksomheter, Det mest naerliggende er derfor en sammenligning med statlige
eiendomsforetak, men denne tilnaerming har ikke hatt prioritet. Direkte sammenligning med
private foretak fremstar uhensikismessig som felge av heyst forskjellige rammevilkar
{kanskje saerlig anskaffelsesreglene), men ogsa fordi det er vanskelig a fa tak i relevante
nekkeltall, i og med at slike tall er konkurransesensitive.

Fra hasten 2006 har UBF vaert i en unntakstilstand etter mislightessakene. | hele 2007 har
derfor oppfelging av mislighetssakene og etablering av tilfredsstillende internkontroll vaert
prioritert, og denne prioritering vil vedvare ut 2008. Denne prioriteringen er forankret i
styret, og verifisert gjennom diskusjoner mellom Byraden og styret.

| dag er hovedprioriteten et hayt investeringsbehov som ikke kan skyves ut | tid, men ma
betjenes i et overopphetet marked. Styret har { styringsdokumenter for enkeltprosjekter sett
nakkeltall for investeringer som er urovekkende haye, og har bade internt og overfor eier
stilt sparsmal ved kostnadseffektiviteteten pa virksomhets- og prosjektniva nar UBF ikke har
muligheter for a utsette eller omprioritere prosjekter. Svaret er gitt gjennom vedtak av
skolebehovsplanene, samtidig som det gjennom foretaksmatene er gitt klare faringer for at
UBF skal prioritere internkontroll og oppfylling av skolebehovet, men serge for at
konsekvensene av denne prioritering kommer frem i rapportering og styring. For
prosjektgjennomferingen er det | dag en hovedutfordring at UBF har for liten egen kapasitet i
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forhold til velumet, og at vi ved en enkel sammeligning med andre offentlige virksomheter
med samme aktivitet ser at vi opererer med betydelig faerre ansatte. Utbyggingsavdelingen
har for eksempel en "omsetning” pa over 30 MNOK pr ansatt i 2007, hvilket er usedvanlig
heyt. Dette tallet vil etter alt a demme ake i 2008. Pa denne bakgrunn er ikke et
systematisert arbeid med benchmarking prioritert.

Dette betyr selvsagt ikke at UBF arbeider uten en systematisk tilnarming av effektivitet pa
flere nivaer:

Utbyggingsprosjekter.

Det ble tidlig etablert nekkeltallsvurderinger pa lavere niva som en naturlig del av
avdelingenes virksomhet. Utviklingsavdelingen arbeider med kalkylemetodikk og
usikkerhetsanalyser knyttet opp mot valgte lasninger og eksterne nekkeltall fra for eksempel
Prognosesenteret, Holte og Bygganalyse. Utbyggingsavdelingen felger opp tilsvarende i
giennomferingsfasen. Eiendomsavdelingen arbeider med nekkeltallsvurderinger av for
eksempel ledighetsarad og FOV-kostnader, der det finnes eksterne nekkeltall & forholde seg
til. | dette bildet mangler i dag en systematisk vurdering av livslepskostnader, men det pagar
et eget internt prosjekt i dag for a fange ogsa disse tallsterrelsene i kravspesifikasjon og
styringsdokumenter.

Alle prosjekter over 5 MNOK forankres i et styringsdokument 2 som godkjennes av styret,
Styringsdokumentet omfatter i stor grad vurderinger av investeringskostnader, husleie og
fremdrift, herunder usikkerhetsanalyse etter finansdepartementets veiledning for alle sterre
prosjekter. Styret er ogsa gitt en sammensetning som tilsier at det i styret finnes kompetanse
til & gjere en vurdering av de nekkeltall som fremmes.

For & mete spersmalet om gjennomfaringseffektivitet pa prosjektniva, er det i 2007 iverksatt
en ferste bencmarking av 2 veldig forskjellige prosjekter internt; Sendre Nordstrand
videregaende skole (delt entreprise i egen regning) mot Persbraten videregaende (OPS-
prosjekt). Denne analysen er straks avsluttet, og viser { utgangspunktet at det er tilnaermet
umulig & gjere en enkel sammenligning av savidt forskjellige gjennomfaringsmodeller selv om
prosjektene har mange likhetstrekk, Dette forsterkes ytterligere av at vi seker a bruke
prosjektenes livslepskostnader som sammenligningsgrunnlag. Pa mange mater beskriver dette
kompleksiteten i virksomheten. Som en neste oppfelging vil det bli iverksatt en benchmarking
av 2 like prosjekter. | kjelvannet av disse analysene er malsettingen a finne egnede
nekkeltall som kan benyttes til en lepende prosjektsammentigning.

Makkeltall i forbindelse med Forvaltning, drift og vedlikehold:

Forvaltning:
Undervisningsbyeg holder i disse dager pa med & implementere ett nytt FDV-verktay,

Landlord, dette vil nar det er pa plass gi oss de nekkeltall vi ensker. Det ferste tallet som vil
vaere klart fra Landlord er ledighetsgrad, i tillegg vil vi kunne ta ut rapporter pa type
leieavtaler, gjenvaerende leietid pa avtalen etc. Vi har hatt litt problemer i

Motat-benchmarking-feb-08.doc Side 2av3
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Mt Side Jav 3

implementeringsfasen pa grunn av sykdom bade hos oss og hos leveranderen var, men vi
regner med at vi vil kunne ha de forste tallene klare far sommeren.

Ett annet viktig og nyttig aspekt er forsikringssaker, her har vi som rutine a etablere et
prosjektnummer i Agresso, vi kan dermed bade finne ut antall og kostnad pa
forsikringssakene.

Drift og vedlikehold:
Fra 2006 etablerte vi egne prosjektnummer i Agresso for & skille mellom drift og vedlikehold,

Fra dette tidspunkt kan vi ta ut rapporter pa forvaltningsenhetsniva pa felgende forhold:

» Driftskostnader
Vedlikeholdskostnader
s Energikostnader

Fra 2008 har vi overtatt ansvar for koemmunale avgifter (vann, renovasjon og fefing) vi vil
dermed ogsa fa nekkeltall for dette i lopet av aret.

Vi har det siste aret arbeidet med at hver driftsingenier/forvalter og andre "prosjektledere”
i eiendomsavdelingen skal fa ut manedsrapporter med tall ned pa prosjektniva (pa den
enkelte skole). Dette har vi na etablert, og alle bruker dette til a styre giennomfaring av
vedlikeholdsprosjekter og oppfelging av driftskostnader 1 forhold til leietaker.

Vi har som mal at vi i lepet av 2008 skal begynne benchmarking mot andre tilsvarende
akterer. Vi er medlem i NBEF (Morges bygg- og eiendomsforening). Vi har som mal a legge inn
nekkeltall i deres system for dermed ogsa a fa tilgang til andres nekkeltall. Det som
imidlertid er en utfordring i bransjen er at det ikke benyttes samme definisjoner pa hva som
er forvaltning, drift og vedlikehold slik at det er vanskelig & sammenligne seg direkte med
andre i bransjen.

Etter at vi har fatt implementert Landlord fullt ut, vil vi se naermere pa hvilke andre
nakkeltall som kan vaere nyttig for oss

Med vennlig hilsen

Steinar Manengen ' Knut Jonny Johansen

Styreleder Administrerende direkter
Maotat-benchmarking-feb-08.doc Side 3 av 3
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Vedlegg 4: Haringsuttalelse fra Undervisningsbygg Oslo KF

<% UNDERVISNINGSBYGG

........ —

“Innkommet post
Oslo kommune
Kommunerevisjonen

Oslo Kommune 26 NOV. 2'00.8
Kommunerevisjonen Saksansvarig A1

Fredrik Selmers vei 2 Saksnr.jﬂm

0663 Oslo Arkivar 1;1‘2_3 7

Deres ref: Var ref (saksnr): Saksbeh: Arkivkode: Dato:
200700699-4 03/786-8 KlJ 126.2 25.11.08

Rapport til hgring. Oppfalging av rapport 4/2004 Vedlikehold av skolebygningene.

Vi viser til hgringsbrev med rapportutkast av 05.11.2008. Med unntak av mindre kommentarer
til enkelte utsagn, som er referet til slutt i brevet, har vi ingen spesielle innvendinger til
rapporten.

Sammendrag i henhold til revisjonens veileder for tilbakemelding.
1. Informasjonen om prosjektets hensikt som kartlegging av status har vaert tilstrekkelig klar.

2. Vi har ingen kommentarer til metode, anvendte kilder eller data. | og med at arbeidet med
rapporten har pagatt over lengre tid, er det imidlertid en utfordring at forhold som er kartlagt
i starten av arbeidet, har hatt en progresjon nar rapporten ferdigstilles.

3. Vitar til etterretning rapportens konklusjoner slik den fremkommer under "Hovedbudskap”
og "Sammendrag”, i og med at dette i det vesentlige er uttrykk for en opplevd status fra de
involverte parter.

4. Vivil ikke iverksette saerskilte tiltak som folge av rapporten, men har en rekke tiltak i gang
som bergrer forhold som inngar i rapporten, for eksempel.

o Benchmarking av Bjgrnholt (egen regi) og Persbraten (OPS) skoler gjennomfert av Reinertsen.

o Etablert rammeavtale for benchmarking (Multiconsult), som arbeider med et stgrre prosjekt
vedrgrende kostnadseffektivitet og -niva i nar dialog med styret, og som skal ivareta planlagt
benchmarking i kommende periode.

o Benchmarking av 3 OPS-prosjekter gjennomfart av SINTEF (ferdig i disse dager).

o Utdanningsetatens rett til informasjon om gkonomiske forhold i Undervisningsbygg er innskjerpet,
og skal i dag praktiseres dpent etter "pull”-funksjon (Utdanningsetaten ma etterspgrre konkret
informasjon, eller selv bekoste ressurser til & finne frem mer generell informasjon).

o Iforretningsplanen for 2009 er kostnadseffektivitet Ipftet inn som en hovedutfordring. | dette ligger
ogsa storre grad av arbeid med erfaringstall og dokumentasjon av kostnadsutviklingen.

o Lepende samarbeid med Utdanningsetaten, med sarlig vekt pa rolleavklaringer og formelt
samarbeid.

5. Det er ikke angitt saerskilt tidsperspektiv for tiltakene nevnt under forrige punkt. Det er
imidlertid forutsatt at foretaket ved utgangen av 2009 kan rapportere resultater av de
pagdaende tiltak, ikke minst hva angar sammenlignbare storrelser for kostnader, bade til
investeringer og drift.
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Side 2/2

6. Rapporten anses nyttig i den forstand at den objektivt beskriver en opplevd status,
sammenstilt av en part som i hovedsak er uavhengig i forhold til rapportens innhold.

7. Vi har ingen kommentarer til oppbygging eller sprakbruk.

Kommentarer til enkeltpunkter.

I siste avsnitt under sammendraget er det anfgrt at partene er usikre pa om skolene ivaretar sitt
vedlikeholdsansvar.
Kommentar: Undervisningsbyggs oppfatning er at dette bare delvis ivaretas, at praksis er hpyst
forskjellig, og at bare enkelte skoler fplger opp sitt ansvar fullt ut. Forholdet er imidlertid under
bedring, og lppende befaringer og moter med skolene ser ut til & ha virkning. Vi antar at
hovedproblemet er tilgang pa ngdvendige midler til indre vedlikehold, ikke ngdvendigvis
manglende vilje hos skoleledelsen.

| pkt 2.1 under Aktgrenes erfaring star det at Undervisningsbygg ensker at Utdanningsetaten
kan velge prosjekter raskere.
Kommentar: Bakgrunnen er at vi blant annet pa grunn av anskaffelsesregelverket, ma ha en
bestilling i god tid fer det faktiske arbeid skal gjennomfpres. Mange rehabiliteringstiltak md ogsd
gjennomferes i ferier for 3 bli ferdig til skolestart. Sene bestillinger gir tidsned og representerer fra
tid til annen ogsa en umulighet i forhold til ferdigstillelsespnsker.

| pkt 3.2 nest siste avsnitt star det at Undervisningsbygg imeteser konkurranse fra andre
Byggherrer, at vi selv bare utfgrte en liten del av det arbeid som gjgres pa skolene og at arbeidet i
stor grad er satt ut til underleverandgrer.
Kommentar: Arsaken til at vi ettersper konkurranse, er at vi da har stprre muligheter for a fa malt
kostnadsniv3 og -effektivitet, selv om dagens organisering vanskeliggjer konkurranse pa like vilkdr
med private akterer.
At arbeidet i stor grad blir satt ut til underleverandgrer kan ogsa misforstas, i og med at
Undervisningsbygg inngér ulike typer avtaler med arkitekter, konsulenter og entreprengrer som
utferer tilnarmet alt arbeid for Undervisningsbygg. Var eneste egenproduksjon er ledelse av
prosjekter, forvaltning, drift og vedlikehold.

Det er ellers & bemerke at avtale om tilstandsvurdering av vare er bygg er inngdtt. Rapport fra
tilstandsvurderingen vil gi en oppgradert status pa vedlikeholdssituasjonen, forst forelopig i 2009,
og forhdpentlig endelig for hele bygningsmassen i 2010.

I pkt. 3.3 tredje siste avsnitt er det kommentert at foretaket arbeider med et prosjekt for &
kartlegge livslgpskostnader.
Kommentar: Dette kan misforstas. Det pdgar et internt prosjekt for a fange ogsa disse
tallstorrelsene i kravspesifikasjon og styringsdokumenter, d.v.s. 3 gjere livslppsbetraktninger til en
mer systematisk del av beslutningsgrunnlaget for de prosjekter der dette er egnet. Dette er nd
synliggjort i styringsdokumenter for sterre prosjekter, men det gjenstar et arbeid med 4 gjore dette
til et grunnlag som systematisk kan benyttes til sammenligning mellom ulike prosjekter.

Med venn

if hilsen
gsbygg

adm. direkter
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Vedlegg 5: Haringsuttalelse fra Utdanningsetaten

Oslo kommune
Utdanningsetaten

Kommunerevisionen

Dato: 27.11.2008

Deresref: Var ref (saksnr): Saksbeh: Arkivkode:
200810609-3 Harald @vland, 2346 7110

FORVALTNINGSREVISIONSRAPPORT "ANSVARSDELING MELLOM
UTDANNINGSETATEN OG UNDERVISNINGSBYGG OSLO KF” —
KOMMENTARER FRA UTDANNINGSETATEN

Vi viser til mottatt forelgpig rapport. Utdanningsetaten vil innledningsvis gi uttrykk for at
rapporten har en riktig virkelighetsbeskrivelse, og vi er enigei rapportens hovedkonklusjoner.

Noen problemstillinger er imidlertid s viktige at vi ser behov for en mer inngdende drefting
enn det som har vaat rammene for denne rapporten, som er en oppfalgingsundersgkel se. Dette
utdypes i det fglgende.

Hensikten med eiendomsreformen i Oslo kommune

Hovedprinsippene som I&til grunn for eiendomsreformen i Oslo kommune forutsatte et tydelig
skille mellom kommunal kjernevirksomhet og eiendomsforvaltning, jf bystyresak 840/98 Oslo
kommunes eiendomsforvaltning - Prinsippsak, mal og strategier, bystyresak 591/01
Omorganisering av Skoleetaten og opprettelse av Undervisningsbygg KF og bystyresak 434/06
Evaluering av eiendomsreformen.

o Kommunens eiendomsforvaltning skal vaae en effektiv innsatsfaktor i kommunens
tjenesteyting, eiendomsforvaltningen skal vaae kostnadseffektiv og realverdiene av
kommunens eilendommer skal ivaretas.

e Kommunens eiendomsforvaltning profesjonaliseres ved opprettelse av £, spesialiserte
kommunale foretak.

e Et tydelig organisatorisk og gkonomisk skille mellom tjenesteproduksjon og
eiendomsforvaltning.

En grunnleggende forutsetning ved eiendomsreformen har altsa veat profesionalisering
gjennom 4, spesialiserte forma sforetak, ikke konkurranse mellom flere akterer i et marked.
Foretakene skulle vaare eiere, ikke bare leveranderer. Som falge av denne strukturen ble det
besluttet at prinsippet om kostnadsdekking skulle legges til grunn for betalingen mellom
foretakene og brukerne av eiendom. Eier/leverandar skulle héndtere markedet for & sikre mest
mulig rasjonell drift/vedlikehold og profesjonell gjennomfaring av investeringsprosjekter.

For & sikre fokus pa kostnader i et leverandar-brukerforhold uten konkurranse og basert pa

kostnadsdekking er det viktig at
—
— Utdanningsetaten Besgksadresse: Telefon: 02 180 Org.nr.: 976820037
- Strgmsveien 102 Telefaks: 226579 71
0663 OSLO
J Postadresse: postmottak @ude.osl0.kommune.no

Pb 6127 Etterstad, 0602 OSLO www.ude.oslo.kommune.no
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o Kostnadsdekking mainnebaare dekking av et paregnelig, fornadndsakseptert kostnadsniva,
ikke dekking av alle faktiske kostnader somi ettertid har vist seg a pal gpe.
e Kostnadsnivaet hos leverander ma styres gjennom eierstyring.

Kommunens planprosess for investeringer i skolebygg

Planlegging av skolekapasitet og -struktur skjer gjennom den byomfattende skolebehovsplanen
som sendes pa hering til alle skoler, bydeler og en rekke organisasjoner, og deretter behandles
av byrédet og bystyret. Fremlegg av planen for politisk behandling koordineres med
budsjettprosessen.

Den politiske behandlingen av planen ber skje pa grunnlag av realistiske anslag for kostnader
og fremdrift for tiltakene som foreslas, og for & sikre ansvarliggjering og god styring ber de
kostnadsrammer bystyret vedtar vaare bindende for den videre planleggingen.

Ved gijennomfering av starre investeringsprosjekter vil det alltid veae en rekke risikoforhold
som kan sla ut i endrede kostnader for det enkelte prosjekt, sa som risiko for uforutsette forhold
i grunnen, risiko i forbindelse med anbudsinnhenting m.v. Ved gjennomfaringen av
eiendomsreformen ble det derfor lagt til grunn at bystyret vedtar bindende kostnadsrammer for
det enkelte progiekt i form av en ramme for total driftsfalgevirkning for bestiller (bruker), mens
investeringsrammen ble vedtatt pa portefeljeniva Dette skulle sikre operativt handlingsrom for
foretakets styre, som kunne omdisponere midler mellom investeringsprosjektene.

Behov for bedre kvalitetssikring

De siste &rene har det vaat problemer knyttet til kostnader og fremdrift ved skoleprosjektene.
Dette skyldesi stor grad utviklingen i entreprengrmarkedet, hvor det har veat en
kapasitetsknapphet og prisstigning langt utover det som var forventet av de fleste aktarer og
utredningsmiljeer. Det har imidlertid ogsa veat betydelige forsinkelser i planleggingsarbeidet
for flere prosjekter, for eksempel Rislgkkavgs, Nydalen vgs, Munkerud gs. Det har ogsa veat
betydelige ikke-omforente kostnadsegkninger som ikke har grunnlag i endrede bestillinger.

For mange risikoforhold er blitt avdekket sent i prosessene. Dette har gitt negative konsekvenser
for skoledriften, og det har veat vanskelig for kommunen & gjare annet enn & gjennomfere
prosjektene uavhengig av de nye forholdene som er blitt avklart.

Tre eksempler kan belyse ovennevnte problematikk:

¢ Undervisningsbygg matte gjennom ny anskaffelsesrunde for ny videregdende skolei
Nydalen, med ny utlysning i markedet og nye forhandlinger mellom Undervisningsbygg og
Avantor, etter innsigelser til anskaffel sesprosessen fra Kommuneadvokaten.

e Ny, starre Munkerud skole er betydelig forsinket pgainnsigelser fra Byantikvaren og derved
mer omfattende regul eringsbehandling enn forutsatt.

e Bedutning av Igsning for utvidelse av Kjelsas skole gjennom skolebehovsplan/budsjett ble
basert pa kostnadsoverslag fra Undervisningsbygg som angitt i foretakets budsjettforslag for
2008, véren 2007. Hasten 2007 reviderte foretaket kostnadene betydelig, og revidert anslag
bleinnarbeidet i byradets budgjettforslag/bystyrets budsjettvedtak. | foretakets
budsjettforslag for 2009 ble anslaget gket ytterligere, til et nivalangt over det dobbelte av
opprinnelig anslag. @kningen har sammenheng med betydelig starre avsetninger til
usikkerhet/prisstigning.
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Grunnleggende spersmdl for & bedre kvalitetssikringen ma vaae
e Hvem er naamest til & hainformasjon om og til & pavirke aktuelle risikoforhold?
e Hvem bgr dabage risikoen?

Undervisningsbygg har uttalt at Utdanningsetaten forventer og krever at Undervisningsbygg
skal vagre bundet av husleieavtalen far den er inngétt. Det Utdanningsetaten har forutsatt er at
Undervisningsbygg skal veare bundet av foretakets budgjettforslag og bystyrets budsjettvedtak.
Utdanningsetatens erfaring er at de forslag Undervisningsbygg har fremsatt bl.a. gjennom
foretakets arlige budsettforslag altfor ofte senere er blitt endret i sd stor grad at grunnlaget for
skolebehovsplanleggingen har veat misvisende. Utdanningsetatens vurdering — basert pa denne
erfaringen — er at det ikke kan forventes at foretaket leverer gode nok budsjettforslag hvis
foretakets styre ikke skal ha noe ansvar for eget budsjettforslag eller for & overholde
investeringsrammene fastsatt av bystyret.

Det er ikke en Igsning & vente med skolebehovsplanlegging i flere ar far foretaket er redetil &
tilby en husleieavtale basert pa fullt forprosjekt; dette vil forsinke prosjektene betydelig, og vil
gjare det svaat vanskelig & sikre tilstrekkelig skolekapasitet. Det er heller ikke en lgsning &
legge pa svaat store usikkerhetsavsetninger i en tidlig fase dik foretaket n& gjer, og slik
eksterne kvalitetssikrere vil métte gjare dersom viktige risikoelementer ikke er avdekket tidlig
nok. Dette synliggjer risikoelementer, men avklarer og handterer dem ikke slik at det foreligger
godt grunnlag for beslutninger gjennom skolebehovsplanen.

Dersom Utdanningsetaten som bestiller skulle overta den operative styringen av
planlegging/prosjektering for & sikre at alle relevante (bygningsmessige) risikoel ementer
avklares, ville Utdanningsetaten etter etatens vurdering overta oppgavenetil linjeledelsen og
styret i Undervisningsbygg pa en méte som er i strid med eiendomsreformen.

Utdanningsetaten har derfor i dialog med byrédsavdelingene spilt inn at den modellen for bedret

kvalitetssikring som er beskrevet i byradetstilleggsinnstilling til budsjett 2009 kan vaare et godt

grunnlag for & bedre risikostyringen, men det er svaat viktig at

e kvalitetssikringen skjer tidlig i planprosessen, innen den politiske behandlingen av
skolebehovsplanen

e for byggingi kommunal regi er det — grunnet eiendomsreformens struktur med
profesjonalisering, ikke konkurranse — eiersiden som bgr ha ansvar for kvalitetssikringen.

Krav til rapportering og sporbarhet ved internfakturering i kommunen

Rapporten nevner et eksempel hvor Utdanningsetaten mener ikke & ha mottatt tilfredsstillende
rapportering, mens Undervisningsbygg angir at dette er sendit.

Det har vaat mye uenighet mellom virksomhetene ndr det gjelder rapportering og sporbarhet.

En sentra problemstilling har vaat omfanget av rapportering. | en evalueringsrapport utarbeidet
for Utdanningsetaten har flere i Undervisningsbygg gitt uttrykk for at Utdanningsetaten i for
stor grad inntar rollen som kontrollorgan: ”Man mé huske pa at UBF ogsa kontrollerer seg selv.
Det er misforstétt dersom de oppfatter seg som et kontrollorgan,” er det bl.a. uttalt.

En annen hovedproblemstilling er at det har veat vanskelig & spore sammenhengen mellom
bestillinger/prioriteringslister og mottatte rapporter. Manglende sporbarhet og tall som endres
ved at det stadig sendes nye rapporter/oppsett, har vaat et gjentagende problem - saalig knyttet
til disponering av bystyrets avsetning til akuttiltak/rehabilitering for &innhente
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vedlikehol dsettersiepet og energibudsjett/-regnskap. Det er imidlertid oppnadd enighet mellom
partene om omfang av og krav til rapportering. Det er ogsa enighet om at Undervisningsbygg i
2009 skal fakturere skolene direkte for husleie og energi, noe som forutsettes a bidratil bedre
kontroll ved at skolene selv har farstehandskjennskap til forholdene.

Utdanningsetaten vil imidlertid anbefale at krav til sporbarhet og dokumentasjon i internhandel i
Oslo kommune generelt dreftesi en kommende utredning/rapport.

Forbedringer pa bestillersiden

Utdanningsetaten gnsker a vaare en god bestiller ved & ha en standard, overordnet
kravspesifikasjon som fokuserer pa funkgonskrav - og overlater til leverander avelge
hensiktsmessige/effektive tekniske |gsninger. Basert pa erfaringer med bruken av
Utdanningsetatens kravspesifikasjon " Krav og forventninger til skoleanlegg i Oslo kommune”
frafebruar 2007 er hoveddokumentet og vedlegg revidert 2009. Revigjonen er koordinert med
Undervisningsbyggs revigion av foretakets bygningstekniske Kravspesifikasjon.

Krav og forventninger er & anse som krav ved nybygg og totalrehabiliteringsprosjekter; ved
mindre rehabiliteringer og vedlikehold skal dokumentet vazre retningsgivende. Ved
rehabilitering/ombygging av eksisterende bygninger ma kravene vurderes med grunnlag i
bestaende bygningsmasses beskaffenhet, for & unnga saarlig kostnadsdrivende ombygginger.

Undervisningsbyggs kravspesifikasjon er preakseptert av Utdanningsetaten, men foretaket og
private utleiere av skolelokaler kan ogsa velge andre Igsninger som tilfredsstiller
Utdanningsetatens funksjonskrav/andre krav angitt i Krav og forventninger. Det forutsettes
imidlertid at fravik fra Undervisningsbyggs kravspesifikason skal angistydelig som fravik i
tilbuds-/kontraktsdokument. | samarbeid mellom Undervisningsbygg og Utdanningsetaten
utarbeides foravrig et nytt dokument/eksempel samling som skal vise standardiserte og
eksemplifiserte Igsninger, for & synliggjere ” best practice”.

Utdanningsetaten ser et potensial i a arbeide videre med standardisering der dette er
hensiktsmessig. Undervisningsbygg har etter bestilling fra Utdanningsetaten utarbeidet et
standard byggeprogram for nye ungdomsskoler; for barneskoler er det under planlegging. En
sterre grad av standardisering forventes & forenkle planprosessen betydelig.

Utdanningsetaten vil parallelt lyse ut OPS-konkurranse om bygging av ny Gran skole og ny
Veitvet skole. Samtidig oppfering av to nybygg med geografisk naerhet gir stordriftsfordeler &
bygge, og vil vaere mer attraktivt for private  eie og drifte/vedlikeholde. Samtidig vil
Undervisningsbygg ved a deltai en slik pen konkurranse kunne vise foretakets
konkurransedyktighet, evt. ogsa synliggjare i hvilken grad foretakets rammebetingel ser bar
tilpasses. Gjennomfaring av en dpen konkurransei regi av Utdanningsetaten er her mulig fordi
Eiendoms- og byfornyelsesetaten eier aktuelle tomter som kan benyttes til nybygg, og det ikke
er hensyn atai form av eksisterende skolebygg som det er gkonomisk eller praktisk nadvendig
atavare pa

Som lagt til grunn i eiendomsreformen fokuserer Utdanningsetaten pa levetidskostnader for
skoleanleggene, ettersom det er summen av investeringskostnader og kostnader til forvaltning,
drift og vedlikehold som utgjer de samlede, reelle kostnadene for kommunen ved bruk av
eiendom.
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Utdanningsetaten legger videre vekt pa oppfelging av at Undervisningsbygg/andre leverandarer
falger opp feil og mangler ved byggene, for derigjennom & bidratil fokus pa feare byggfeil, jf
statens byggekostnadsprogram.

Andre leverandgrer av skolebygqg — eksempelet Oslo Cancer Cluster Innovasionspark/Ullern vgs

| revisjonsrapporten er det vist til at Utdanningsetaten varen 2008 var i sluttforhandlinger med
en privat aktar om utbygging av Ullern videregdende skole. Siden dette ble skrevet har
Utdanningsetaten inngétt attraktive kontrakter med Oslo Cancer Cluster |nnovasjonspark, med
forbehold om politisk godkjennelse.

| vedtatt skolebehovsplan er Ullern videregdende skole forutsatt utvidet med
utdanningsprogrammene helse- og sosialfag og elektrofag. Undervisningsbygg har tidligere
utarbeidet byggeprogram for ny skole. Som alternativ til tradisjonell gjennomfering i kommunal
regi har Utdanningsetaten forhandlet med Oslo Cancer Cluster Innovasjonspark (OCCI) om leie
av nye skolelokaler integrert i ny innovasjonspark med tilknytning til Radiumhospitalet.
Kommunen har hatt en god forhandlingsposisjon fordi Ullern vgs-tomten var eneste aktuelle
tomt for innovasjonsparken med nagrhet til Radiumhospitalet. OCCI fester tomten av
Undervisningsbygg til markedspris.

Kontrakten som er inngétt mellom Utdanningsetaten og OCCI gir kostnader for kommunen pa
under to tredjedeler av kostnadene ved gjennomfering i kommunal regi, jf Undervisningsbyggs
budsjettforsag. Kontrakten er inngétt far uttegning av bygningsmassen, med grunnlag i
standard kravspesifikasjon og byggeprogram, og setter med dette klare rammer for fremdrift og
kostnader fer for- og detaljprosjektering giennomferes. Kontrakten sikrer ogsa et svaat
attraktivt skolefaglig samarbeid med OCCI og Radiumhospitalet.

Skolenes ansvar for indre vedlikehold

Utdanningsetaten har innhentet ekstern vurdering av drift og vedlikehold av skolebyggene.
Konklusionen i denne vurderingen var at det ble anbefalt en styrking av driften, ledsaget av en
mer detaljert rapportering fra Undervisningsbygg. Byradet har i sitt budsjettforslag for 2009
innarbeidet en betydelig styrking av den bygningsmessige driften med 20 mill. arlig, tilsvarende
en gkning fra 25 kr/kvm til ca 40 kr/kvm.

Nar det gjelder indre vedlikehold har Utdanningsetaten lagt vekt pa & fa utarbeidet gode,
langsiktige planer for indre vedlikehold som tar utgangspunkt i behovet for periodisk
vedlikehold for & opprettholde den bygningsmessig standard/funksjon, og ikke bare mer ad-
hocmessig utarbeidede tiltakdlister.

For afaerfaringer med hensiktsmessig form er det besluttet ferst & utarbeide planer for enkelte
pilotskoler (jf omtalei revisjonsrapporten), for deretter & fa utarbeidet vedlikehol dsplaner for
alle skolene. | Utdanningsetatens strategiske plan er det et mal om at alle skolene ska ha
forpliktende langsiktige planer for indre vedlikehold innen 2011. Utarbeidelse av de nye
vedlikehol dsplanene koordineres med Undervisningsbyggs nye tilstandsvurdering av
bygningsmassen.

| vedtatt budsjett for 2007 ble Utdanningsetaten oppfordret til & fokusere pa areal effektivisering,
og benytte effekten av dette til mer hensiktsmessige skoleanlegg, med fokus pa vedlikehold.
Dette har Utdanningsetaten gjort, og som fglge av dette er tildelinger til skolenetil indre
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vedlikehold gket fra 11/15 kr/kvm/ar til 22 kr kvm/ar i 2008. Behovet vil bli naarmere vurdert
med grunnlag i de nye vedlikeholdsplanene.

Oppsummering

En hovedpremiss for eiendomsreformen har vaat profesjonalisering, ikke konkurranseutsetting.
Fravea av styring gjennom konkurranse forutsetter styring gjennom eierfunksjonen.

Utgangspunktet for den uenighet som har vaat vedr. ansvarsdeling mellom Undervisningsbygg
og Utdanningsetaten synes a vaare at Undervisningsbygg har forutsatt en rolledeling mellom
bestiller og utferer slik den naturlig ville vearei et forretningsforhold der priser og evrige vilkar
fastsettes gjennom konkurranse mellom flere potensielle leverandarer.

Utdanningsetatens vurdering er at falgende ber legges til grunn for & sikre god samhandling og
styring av kosthader og fremdrift:

e Bestillinger av skoleanlegg ber vaae basert pa kjente kravspesifikasgoner jf
Utdanningsetatens Krav og forventninger til skoleanlegg og Undervisningshbyggs tekniske
Kravspesifikasjon. Utdanningsetaten vektlegger arbeidet med funksjonshasert planlegging,
og mener valg av konkrete detaljlgsninger i sterst mulig grad ber overlatestil utferer.

e Ansvar for ulike risikoforhold ber tilligge den part som er naamest til & hainformasjon om
og til & pavirke risikoforholdene. Dette prinsippet ble ogsa papekt i heringsuttalelsen fra
byrédsavdeling for kultur og utdanning til revisjonsrapport 4/2004.

o Ansvarsfordelingen mellom bestiller og utfgrer ma veare klar, og vedtatte rammer ma vaae
forpliktende.

o Det er eierstyringen, ikke styrking av bestillerrollen som er ngkkelen til bedre
kvalitetssikring av kostnader og framdrift ndr det ikke er konkurranse mellom flere
leverandarer.

e Eierstyringen ber fokusere pa a overvake kvadratmeterpris, areal effektivitet
(brutto/nettofaktor) og gjennomferingstid fratilbud til ferdigstilling, og dermed ogsa
handtering av budsj ettprosessen.

e Det bar derfor veare kommunens eierside (foretak og byrédsavdeling) som ber ha hand om
kvalitetssikringsrutinene for bygging i kommunal regi.

e Det ber utarbeides forpliktende langsiktige planer for indre vedlikehold for alle skolene.
Dette arbeidet pagar, og koordineres med Undervisningsbyggs nye tilstandsvurdering av
bygningsmassen.

o Krav til sporbarhet og dokumentasion i internhandel i Oslo kommune ber draftesi en
kommende utredning/revis onsrapport.

Med hilsen
Astrid Sggnen Harald @vland
direkter avdelingsdirektar

Godkjent og ekspedert elektronisk.
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Vedlegg 6: Haringsuttalelse fra Byradsavdeling for byutvikling

Oslo kommune
Byradsavdeling for byutvikling

Kommunerevisjonen
Fredrik Selmers vei 2
0663

Dato: 02.12.2008

Deres ref: Var ref (saksnr): Saksbeh: Arkivkode:
200704933-4 Steinar Hagen, 23 46 12 80 126

RAPPORT TIL HORING - OPPFILGING AV RAPPORT 4/2004 OM VEDLIKEHOLD
AV SKOLEBYGNINGER

Det vises til hgringsbrev med utkast til rapport av 05.11.2008.

Byradsavdelingens svar gis i samsvar med kommunerevisjonens veileder for tilbakemelding pa
forelgpig rapport, supplert med noen merknader.

1. Informasjonen om prosjektets hensikt vedrgrende kartlegging av status er tilstrekkelig
klar.

2. Vi har ingen kommentarer til metode, anvendte kilder eller data. Det pekes imidlertid péa
at det har gatt lang tid siden den farste rapporten foreld. Undervisningsbygg ble overfart
fra daveerende Byradsavdeling for barn og utdanning til davaerende Byrédsavdeling for
nzering og byutvikling i 2005. Kontrollutvalgets palegg om & falge opp temaomrédene
ble gitt til daveerende Byradsavdeling for barn og utdanning 16.02.2004. Rapporten er
fulgt opp, men de organisatoriske endringer bar omtales i saken.

3. Byradsavdelingen tar til etterretning rapportens konklusjoner slik de fremkommer under
”Hovedbudskap” og ”Sammendrag”, jfr. for gvrig pkt. 4.

4, Byradsavdelingen vil fglge opp rapporten bade gjennom Igpende kontakt med
administrasjonen og i formelle foretaksmgter med Undervisningsbygg. Dette gjelder
bl.a. falgende momenter omtalt i utkastet til rapport:

o Status for informasjonsutveksling mellom Undervisningsbygg og Utdannings-
etaten, bade nér det gjelder skonomiske forhold og fremdrift i prosjektene

o Fglge opp foretakets arbeid med kostnadseffektivitet, som omfatter bench-
marking mot OPS-prosjekter og andres byggeprosjekter, samt analyser knyttet
til kostnadsutvikling og driftsfglgevirkninger av investeringer

o Bidratil & sikre at husleievirkningen som innarbeides i budsjettforslagene er
basert pa riktige kostnadsoverslag for bestilt prosjekt.

Byradsavdeling for byutvikling Postadresse:
Réadhuset, 0037 Oslo

E-post: postmottak@byr.oslo.kommune.no
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Byradsavdeling for byutvikling noterer ogsa at det er usikkerhet knyttet til verdi-
bevarende indre vedlikehold som skolene selv har ansvar for, og vil ta dette opp med
Byradsavdeling for kultur og utdanning.

5. Tiltakene nevnt under forrige punkt vil bli tatt opp pa ordineert foretaksmgte som
avholdes i april og pa foretaksmgte som avholdes i oktober/november, hvor bl.a.
resultater fra forrige ar og status for inneveerende ar er temaer.

6. Rapporten anses nyttig fordi den angir problemstillinger knyttet til utferer/bestiller-
modellen som béde de bergrte byradsavdelingene og foretaket/etaten mé jobbe videre
med.

7. Vi har ingen kommentarer til oppbygging eller sprakbruk.

Andre kommentarer:

e Byradsavdelingen tok initiativ til opprettelse av Skoleforum i 2007. Dette er faste
manedlige mgter med deltakelse fra begge byradsavdelingene, Utdanningsetaten,
Undervisningsbygg, Plan- og bygningsetaten og Byantikvaren. Hensikten er & skape et
godt samarbeid og & sikre fremdrift i vedlikehold/rehabilitering og nybygg.

o Det er gjennomfart investeringer for ca. 6,2 mrd. kroner i perioden 2002-2007, hvorav
ca. 1,9 mrd. kroner er knyttet til generell rehabilitering/akuttiltak. @vrige investeringer
har i betydelig grad veert knyttet til ombygginger og rehabilitering av eksisterende
skoler. | tillegg er det utfert ordinaert vedlikehold finansiert over driftsbudsjettet.
Undervisningsbygg skal na gjennomfare en tilstandsvurdering av skolebyggene som vil
gi en oppdatert status pa vedlikeholdssituasjonen, men det er rimelig & anta at
bygningsmassen er i langt bedre forfatning na enn for 5 ar siden, da forrige rapport ble

utarbeidet.
Med hilsen
Elisabeth Eidsé Dale Terje Ness
kst. kommunaldirekter bolig- og

eiendomsutviklingssjef
Godkjent og ekspedert elektronisk

Kopi: Byradsavdeling for kultur og utdanning
Undervisningsbygg Oslo KF
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Vedlegg 7: Heringsuttalelse fra Byradsavdeling for kultur
0g utdanning

‘...-!-..‘.
G | Oslo kommune
L YCEXA | Byradsavdeling for kultur og utdanning

Kommunerevisjonen
Fredrik Selmers vei 2

0663 OSLO

Dato: 05.12.2008
Deres ref: Var ref (saksnr): Saksbeh: Arkivkode:
200700699-4 200704933-6 Steinar Seim, 61599 126

RAPPORT TIL HZRING, OPPFILGING AV RAPPORT 4/2004 VEDLIKEHOLD AV
SKOLEBYGNINGER

Det vises til hgringsbrev med utkast til rapport av 05.11.2008.

Byradsavdelingens tilbakemelding falger kommunerevisjonens opplegg med naermere drafting
av enkelte problemstillinger som er bergrt i hgringsrapporten og oppdaterte opplysninger som
foreligger etter at rapporten ble skrevet. I tillegg har vi papekt behovet for bedre
kvalitetssikring av prosjektene.

1. Informasjonen om prosjektets hensikt vedragrende kartlegging av status er tilstrekkelig
klar.

2. Vi har ingen merknader til metode eller anvendte kilder. Det gjares imidlertid
oppmerksom pa at enkelte data i rapporten ikke lenger er oppdaterte. Det fremgar pa
side 9 i rapporten at det er budsjettert med 500 mill. hvert ar fra 2006 til 2011 til
akuttiltak og generell rehabilitering. For arene 2006 og 2007 var dette riktig, men i 2008
ble det bevilget 485 mill. og i byradets budsjettforslag for gkonomiplanperioden 2009-
2012 er det foreslatt 300 mill. arlig.

Pa sidene 20 og 21 draftes sparsmalet om det er skolene eller Undervisningsbygg som
skal ha ansvaret for & ivareta det indre vedlikeholdet pa skolene, og under avsnitt 4.5
foreligger Kommunerevisjonen vurdering av dette forholdet. Byradet har i sitt
budsjettforslag for 2009 innarbeidet en betydelig styrking av den bygningsmessige
driften med 20 mill. arlig, tilsvarende en gkning fra 25 kr/kvm til ca 40 kr/kvm, slik at
dette sparsmalet na kan lgses.

3. Vi tar rapportens konklusjoner slik de fremkommer i avsnittene "Hovedbudskap” og
”Sammendrag” til etterretning.

4, Byradsavdelingen vil fglge opp rapporten bade gjennom lgpende kontakt og i de faste
kontaktmgter med Utdanningsetaten. Dette gjelder spesielt de momenter som er omtalt
vedrgrende bestillerrollen i utkast til rapport.

Byradsavdeling for kultur og Postadresse:
utdanning
Rédhuset, 0037 Oslo

E-post: postmottak@byr.oslo.kommune.no
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| dag foreligger Utdanningsetatens kravspesifikasjon ”Krav og forventninger til
skoleanlegg i Oslo kommune” av 2007 med vedlegg revidert 2009. Revisjonen er
koordinert med Undervisningsbyggs revisjon av foretakets bygningstekniske
kravspesifikasjon.

Byradsavdelingen vil understatte etaten i det videre arbeid med standardisering der dette
er hensiktsmessig. Det er utarbeidet et standard byggeprogram for nye ungdomsskoler,
mens et tilsvarende standard byggeprogram for barneskoler er under planlegging. En
starre grad av standardisering forventes & forenkle planprosessen i stor grad.

Byradet har i sitt budsjettforslag for 2009 bl.a. foreslatt & vurdere bygging av ny Gran
skole og ny Veitvet skole som OPS-prosjekter.

A oppfare to nye skolebygg med geografisk narhet vil kunne gi stordriftsfordeler ved
byggingen, og vil dessuten vaere mer attraktivt for private aktgrer a eie og
drifte/vedlikeholde. Det vil derfor vaere hensiktsmessig parallelt a lyse ut en OPS-
konkurranse for de to prosjektene. Ved & fa Undervisningsbygg til & delta i en slik dpen
konkurranse vil ogsa foretakets konkurransedyktighet kunne synliggjeres. Det er mulig
a gjennomfare en &pen konkurranse i regi av Utdanningsetaten i dette tilfellet da
Eiendoms- og byfornyelsesetaten eier de aktuelle tomter som kan benyttes til
prosjektene. Prosessen kompliseres heller ikke ved at det md tas hensyn til eksisterende
skolebygg som det er gkonomisk eller praktisk ngdvendig a ta vare pa.

5. Tiltakene vil bli draftet pa de ordinare kontaktmgtene mellom byradsavdelingen og
Utdanningsetaten. Nér det gjelder OPS-prosjektene avventes bystyrets behandling av
byradets budsjettforslag far tiltakene kan iverksettes.

6. Rapporten anses nyttig fordi den papeker problemstillinger knyttet til
bestiller-/utfgrermodellen som bade de bergrte byradsavdelinger og
Utdanningsetaten og Undervisningsbygg fortsatt mé arbeide med & lgse.

7. Vi har ingen merknader til rapportens oppbygning eller sprakbruk.

Andre kommentarer

Skolebehovsplanen og de senere rulleringer av planen behandles av byradet og bystyret. Planen
fremsendes fra byradet til bystyret til politisk behandling slik at den koordineres med
budsjettprosessen. | byradets budsjettforslag for 2009 inngikk for gvrig rulleringen av
skolebehovsplanen, og slik skal det gjgres annet hvert ar fremover.

Ved gjennomfaring av stgrre investeringsprosjekter vil det alltid veere en rekke risikoforhold
som kan sla ut i endrede kostnader for det enkelte prosjekt. Ved gjennomfaringen av
eiendomsreformen ble det derfor lagt til grunn at bystyret vedtar bindende kostnadsrammer for
det enkelte prosjekt i form av en ramme for total driftsfalgevirkning for bestiller (bruker), mens
investeringsrammen ble vedtatt pa portefaljeniva. Dette skulle sikre operativt handlingsrom for
foretakets styre, som kunne omdisponere midler mellom investeringsprosjektene.

Den politiske behandlingen av planen ma derfor skje pa grunnlag av realistiske anslag for
kostnader og fremdrift for tiltakene som foreslas, og for & sikre ansvarliggjering og god styring
har de kostnadsrammer og ferdigstillelses tidspunkt bystyret vedtar veere bindende for den
videre planleggingen.

De siste arene har det imidlertid vert problemer knyttet til kostnader og fremdrift ved
skoleprosjektene. Dette skyldes i stor grad utviklingen i entreprengrmarkedet, hvor det har veert
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en kapasitetsknapphet og prisstigning langt utover det som var forventet. Det har imidlertid
ogsa veert forsinkelser i planleggingsarbeidet for flere prosjekter og store ikke-omforente
kostnadsgkninger som ikke har grunnlag i endrede bestillinger.

Grunnleggende sparsmal for & bedre kvalitetssikringen ma vare:
- Hvem er naermest til & ha informasjon om og til & pavirke aktuelle risikoforhold?
- Hvem bgr da bzere risikoen?

Undervisningsbygg har uttalt at Utdanningsetaten forventer og krever at Undervisningsbygg
skal vaere bundet av husleieavtalen far den er inngéatt. Det byradsavdelingen og
Utdanningsetaten har forutsatt er at Undervisningsbygg skal vare bundet av sitt budsjettforslag
og bystyrets budsjettvedtak. Var erfaring er at de forslag Undervisningsbygg har fremsatt bl.a.
gjennom foretakets arlige budsjettforslag ofte senere er blitt endret i stor grad. Var vurdering er
at det ikke kan forventes at foretaket leverer gode nok budsjettforslag hvis foretakets styre ikke
skal ha noe ansvar for & overholde investeringsrammene fastsatt av bystyret.

Det er ikke mulig & utsette skolebehovsplanleggingen i flere ar for foretaket kan tilby en
husleieavtale basert pa fullt forprosjekt. Dette vil forsinke prosjektene betydelig, og vil gjere
det sveert vanskelig a sikre tilstrekkelig skolekapasitet.

Den modell for investeringskontroll som foreligger i byradets samlede budsjettforslag for 2009

kan derfor vaere et godt grunnlag for & bedre risikostyringen for de ulike prosjektene, men det

er sveert viktig at

o kvalitetssikringen skjer tidlig i planprosessen, innen den politiske behandlingen av
skolebehovsplanen

o for bygging i kommunal regi er det, som fglge av at en hovedpremiss for eiendomsreformen
har veert profesjonalisering og ikke konkurranse, eiersiden som bgr ha ansvar for
kvalitetssikringen.

Dette vil vi fglge opp i det videre arbeidet med modellen for investeringskontroll.

Med hilsen
Bente Fagerli Kristin Morken
kommunaldirektar seksjonssjef

Godkjent og ekspedert elektronisk
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