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Hva ma til for a lykkes med kommunale eiendomsforetak?



Utarbeidet av de etablerte kommunale eiendomsforetakene i Norge med rad fra eksterne fagmiljger'og
med midler fra Statens Bygningstekniske etat ved KoBE (Kompeétanse for Bedre Eiendomsforvaltning).







FORORD I

Nar kommunestyrer vedtar d opprette
et kommunalt eiendomsforetak, knyt-

Dette temaheftet har
som ambisjon a
beskrive hva som

tes det mange forventinger til hva dette
skal fare til. Organiseringen skal fere til

en takk til ridmann
Even Ediassen i
Gildeskil kommune

bedre vedlikehold av den kommmunale

skal til for at man skal

eiendomsmassen. Eiendomsverdiene

og til professor Svein

lykkes med kommunale Bjorberg ved NTNU.
ciendomsforetak. skal bevares eller gkes. Brukerne av Disse har lest og

A lykkes er & nd de byggene skal bli forngyde. | tillegg skal kommentert heftet.
malsettinger/formal alle kostnadene med a forvalte og drifte

som kommunestyret eiendommene reduseres. Temaheftet forovrig

har nedfelt i foretakets

bestar bade av beskri-

vedtekter. Det blir ikke alltid slik. Hvorfor ikke? velser som foretakene

I lopet av 2010 har alle

de kommunale eiendomsforetakene’ i Norge gatt
inn i et felles prosjekt for 8 komme neermere svaret
pé hvordan norske kommunestyrer og foretakene
selv kan Iykkes med foretakene. A organisere seg
fram til suksess er ikke losningen alene. Prosjektet
gjennomgér derfor en rekke verktoy/innsatsfaktorer
som ma og bor tilfores foretaket for at foretaket
skal kunne uteve den onskede forvaltningen

og utviklingen av kommunens eiendommer.
Temaheftet kan derfor betraktes som en verktoy-
kasse.

Gjennom prosjektet har vi identifisert mange av
de innsatsfaktorene/verktoyene som ma til, og vi
har fatt gode rad hos hverandre. Sammen bestemte
vi oss for & lage dette temaheftet bade for de kom-
muner og fylkeskommuner som har, og ikke har,
organisert eiendomsforvaltningen i egne foretak.
Dette fordi vi vet at alle kommuner er pa let etter
metoder og verktoy i sin eiendomsforvaltning.

Vi retter en takk til ordforer Tore Opdahl Hansen

i Drammen og ordferer Hans Marius Johnsen i
Serum kommune for deres kommentarer til tema-
heftet. Drammen og Serum kommuner har begge
lykkes bra med sine eiendomsforetak. Vi retter ogsa

1)

Prosjektet har begrenset seg til deltakelse fra de kommunale eiendomsforetak som er
opprettet for bl.a. & ha ansvar for kommunens formalsbygg = tjenestebygg. Foretak som ikke
har formalsbyggene/tjenestebyggene i sin portefelje har ikke deltatt i prosjektet. Ei heller
fylkeskommunale eiendomsforetak.

har nedfelt sammen,

og av korte utredninger
som vi har fatt utarbeidet av Ernst & Young, KPMG
og KS Bedrift. Takk til de sistnevnte aktorene for
bidrag til temaheftet! Vi takker ogsa KS Advokatene
for en gjennomlesing av heftet.

Uten gkonomisk stette fra Statens bygningstekniske
etat via KoBE-prosjektet i tillegg til en stor egen-
innsats og okonomisk stette fra de kommunale
eiendomsforetakene selv, hadde vi ikke lykkes med
a fa utarbeidet dette temaheftet. Takk til KoBE og til

oss selv!

Vi haper at vi hermed har gitt et nyttig bidrag til

alle kommuner og fylkeskommuner som har, eller
vurderer & opprette, eiendomsforetak. Temaheftet
omfatter en rekke forhold som er nyttige a ta med i
vurderinger nar en skal drofte kommunal eiendoms-
forvaltning, uansett om en velger a organisere denne
virksomheten som en egen avdeling i radmannens
organisasjon, som et AS eller som et KF e.a..
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FORORD II

Forord Il

Erfaringene med eien-
domsforetakene er etter
hvert blitt mange og
varierte. Det arbeidet
som Kongsberg kom-
munale eiendom KF
ved daglig leder Bjorg
Totland tok initiativ til
i starten av 2010, traff
viktige problemstillin-
ger som styrings-
gruppen for KoBE
gjerne ville ha bearbei-

KoBE - kompetanse for bedre eien-
domsforvaltning er et program under
Statens bygningstekniske etat, som
felger opp NOU 2004: 22 Velholdte
bygninger gir mer til alle. Etter utval-
gets oppfatning oppfyller foretaks-
modellen i hovedsak de kriterier for god
eiendomsforvaltning som utvalget har
stilt opp (s. 117). Med husleie som finan-
sieringsgrunnlag kan et foretak blant
annet gis skonomiske rammebetingel-
ser som er tilpasset eiendomsforvaltnin-
gens langsiktige karakter, og legge til
rette for et godt, verdibevarende vedli-

Arbeidet med denne
rapporten har engasjert
sentrale representan-
ter for de kommunale
eiendomsforetakene og
andre fagmiljoer. Jeg
slutter meg til takken
som er beherig uttrykt
i styringsgruppens for-
ord. Pa vegne av KoBE
og alle som far nytte og
glede av dette arbeidet,
vil jeg seerlig takke

det og derfor beslut- kehold (s. 107).

tet & stotte. Hvordan

ber forholdet mellom

eiendomsforetaket,

brukerne og kommunens politiske og administrative
ledelse utvikles pa en mate som ivaretar de ulike
interessene pa en god og balansert mate? Hva skal
til for at systemet skal virke effektivt og ubyrakratisk
i forhold til eiendomsforvaltningen og brukerne,
samtidig som behovene for folkevalgt styring og
kontroll blir ivaretatt?

Den foreliggende rapporten gir et godt grunnlag

for a fa oversikt over problemstillinger som er
knyttet til organisering av eiendomsforvaltningen.
De gode losningene kjennetegnes ved at de er resul-
tater av gode prosesser som involverer bade politisk
og administrativ ledelse, brukerne av bygningene og
eiendomsforvaltningen.

styringsgruppens

medlemmer og i

seerdeleshet Bjorg

Totland som med
klokskap og stort engasjement har ledet arbeidet
og dr.ing. Fredrik Horjen som har veert styrings-
gruppens sekretaer og kompetente penneforer.
Takk for et verdifullt bidrag til kompetansen for
bedre eiendomsforvaltning!

Per T. Eikeland
Prosjektleder for KoBE

Statens bygningstekniske etat
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INNLEDNING OGSAMMENDRAG

Innledning og sammendrag

Et kommunalt eien-
domsforetak forer i

seg selv ikke til at disse
malsettingene nas (se
boks til heyre). Det er
ikke organisasjonsfor-
men man velger som
gir resultater. Nokkelen
til suksess ligger i de
verktoy og det hand-
lingsrommet eierne gir
foretaket kombinert
med hvordan radman-
nen skaper rom for
foretaket, samt hvordan
foretaket selv forval-
ter sine verktoy og sitt

Norske kommuner velger a forvalte,
drifte og vedlikeholde sin eiendoms-
masse pa ulikt vis og gjennom ulike
organisasjonsformer.

Uansett organisasjonsform er mal-
settingen vanligvis den samme. Eieren,
kommunestyret, ensker et helhetlig
blikk p& den kommunale eiendoms-
massen, og man gnsker minimum 3 nd
to malsettinger: stille med hensikts-
messige bygg for de tjenester som
kommunene skal yte til sin befolkning,
og bevare eller gke verdien i eiendoms-
massen. Ofte kommer ogsa en tredje
malsetting inn; a serge for profesjona-
litet og effektivitet i bade forvaltning,
drift og vedlikehold av eiendoms-

er det fokus pa kjop

og salg av eiendom

og andre finansielle
verktoy. De verktoy som
foretaksorganisasjonen
mé opparbeide selv,
omhandles til slutt i
kap. 7.

I kap. 8 gir vi et
eksempel pa hvorfor og
hvordan en etablerings-
prosess bor legges opp.
Dette kapitlet er til like
stor nytte for de kom-
muner og fylkeskom-
muner som allerede har

handlingsrom.
massen.

I dette temaheftet

gjennomgas derfor verktoy og handlingsrom
som eier og radmann kan legge tilrette for, samt
foretakets egen innsats for a lykkes med de
politisk satte malsettingene.

Temaheftet starter med a redegjore for hva et kom-
munalt eiendomsforetak er og hvorfor kommuner
velger a opprette et slikt (kap.1). Forskjellene mel-
lom KE AS og IKS redegjores kort for i kap. 2, bade
juridisk og mht metoder for eierstyring, og ikke
minst mht. hvilke ulike rammer de ulike organisa-
sjonsformer gir for hvordan man kan arbeide med
de oppgavene som legges til organisasjonen.

Deretter gar vi igjennom hva som skal til for at et
kommunalt eiendomsforetak skal na sine malsettin-
ger. En rekke momenter rundt eierstyring behandles
i kap. 3. I kap. 4 -7 gjennomgas en rekke finansielle
verktoy. Forst, i kap. 4, gar vi grundig igjennom det
viktige verktoyet som leieavtaler og andre avtaler
med brukerne av byggene representerer, for deretter
ikap. 5 & se pa regnskapsmessige verktoy. I kap. 6

eiendomsforetak som
for de kommuner som
vurderer a opprette et.

Status mht. handlingsrom og verktey hos de eksiste-
rende kommunale eiendomsforetakene er redegjort
for i kap. 9. Den situasjonen at kommunale eien-
domsforetak opprettes for sa & nedlegges kommen-
teres i kap. 10. Analysene og faktafunnene i kap. 1-
10 leder oss sa i kap. 11 til & gjennomga viktigheten
av at alle tilgjengelige verktoy stilles til disposisjon
for foretakene for a kunne na de ambisjoner eier av
foretakene har. Her presenteres ogsa en sjekkliste
som alle kommuner kan anvende ved etablering og
utvikling av eiendomsforetakene. Vare funn tyder pa
at radmannens rolle for a lykkes med kommunale
eiendomsforetak til na har veert underkommunisert.
I tillegg til innsats fra eier og foretaket selv, frem-
heves i sjekklisten ogsa radmannens rolle.

I kap. 12 har vi tatt inn kommentarer fra et par ord-
forere og en radmann, samt fra NTNU-miljeet mht.
temaheftets innhold og hva som skal til for a lykkes

med kommunale eiendomsforetak.



Innledning og sammendrag

Til slutt, i kap. 13, tar vi med en oversikt over nyttige =~ Vare analyser og gjennomgang av hva som skal til for
adresser og lenker samt en litteraturliste. Utredninger 4 lykkes med kommunale eiendomsforetak munner
fra Ernst & Young, KPMG og KS Bedrift er ogsa i sin  ut i tre hovedkonklusjoner:

fulle form lagt med som vedlegg. Et presiseringsbrev

om strykningsregelen fra Kommunal- og regional-

departementet ligger ogsa ved. Det samme gjor et

brev om avsetning til og bruk av disposisjonsfond.

Selve KF-organiseringen er ikke verkteyet for a lykkes. Foretaket er De tre viktigste akterene for at en
kun organisasjonformen, dvs. virkemidlet. Det er handlingsrommet og kommune skal lykks med foretaket
de verkteyene man gir foretaket, som teller. er kommunestyret, radmannen og

foretaket selv.

Innledning og sammendrag
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1:
MALSETTINGEN MED A ETABLERE
ET KOMMUNALT-EIENDOMSFORETAK

1: Malsettingen med 4 etablere et kommunalt eiendomsforetak

RADMANNENS INNSATSFAKTORER
e Aktivt bidra til rollefordeling og samhandling
e Stotte opp om foretakets rolle i egen organisasjon

m.m.

INNSATSFAKTORER/
VERKT@Y FOR EIER

Eierstyring

e Ejerstrategi
Vedtekter
Fullmakter
Valg av foretaksstyre

Bidra til at foretaket far sine verktay
Bidra til leieavtaler pa forsvarlig niva
Fare egen organisasjon inn i bestiller- og leietakerrollen

Rollefordeling eier, ORGANISERING:

radmann, foretak

S KOMMUNALT

Finansielle verktey

e Leieavtaler

¢ Lan oggjeld

e Fond

¢ Kjop ogsalg av
eiendommer
m.m.

FORETAK

1.1
Malsetting med kommunalt
eiendomsforetak

Opprettelsen av et eiendomsforetak har ofte sin
bakgrunn i at eieren, kommunestyret, gnsker et
helhetlig blikk pa den kommunale eiendomsmassen,
og at man ensker a na minst to malsettinger: stille
med hensiktsmessige bygg for de tjenester som kom-
munene skal yte til sin befolkning, og bevare eller
oke verdien i eiendomsmassen. Ofte kommer ogsé en
tredje malsetting inn; a serge for profesjonalitet og
effektivitet i forvaltning og drift av eiendomsmassen.

Utskillingen av ansvaret for eiendommene i et eget
foretak og innfering av leieavtaler, gjor at eiendom
og forvaltning av denne blir synlig i den kommunale

virksomheten. Dette bade for eier (kommunestyret)
og for brukerne av byggene.

Et viktig argument som ogsa blir loftet fram er at
leietakerne blir mer bevisste pa sin arealbruk nar
leieavtaler og avtaler for tjenesteleveranser inngss,
og at ettersporselen etter areal dermed vil ga ned.
Noen ser ogsa for seg at foretaket vil kunne drive
mer bevisst og profesjonelt med eiendomsutvikling
og fd mer ut av elendommene ved salg og andre
operasjoner i markedet.

Man ber ikke etablere et eiendomsforetak ut fra den
maélsetting & hente ut et overskudd som sa skal kunne
anvendes pa a finansiere andre tjenester i kommu-
nen. Det blir et feilaktig fokus som vil gjore de ovrige
malsettinger i foretaket meget vanskelige 4 na.
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1.2
Hva er et kommunalt eiendomsforetak?

I kap. 2 gjennomgas ulike alternative selskapsformer.
Et kommunalt foretak (eller fylkeskommunalt fore-
tak) er en organisasjonsform som ber velges nar man
onsker a gi virksomheten en noe mer selvstendig
stilling enn det som gjelder i den tradisjonelle
enhets/etatsmodellen. Foretaket tilhgrer den

samme juridiske person som resten av kommunen,
og kommunen hefter for foretakets forpliktelser.
Virksomheten ledes til daglig av en daglig leder som
rapporterer til et styre valgt av eier. Styret rapporterer
formelt til eier, kommunestyret.

Et kommunalt foretak har séledes ingen mulighet

for 4 ha andre verktoy til sin disposisjon enn dem
som kommunen forevrig har til sin disposisjon’.
Dette i motsetning til f.eks. et AS som kan ta opp lan
utenom de rammer kommunen forevrig ma forholde
seg til, og hvor kommunen som eier ogsa har en
begrenset pkonomisk risiko.

Et kommunalt eiendomsforetak er derfor en
organisering eier velger for 4 fa et tydeligere fokus
pd, og bevisst arbeid med, sine eiendommer, ikke
en form man velger for & kunne disponere andre
typer verktoy enn de som ligger tigjengelig for en
kommuneorganisasjon.

I praksis benyttes KF ofte nar forretningsmessige og
samfunnsmessige hensyn samtidig skal ivaretas.

2)

Denne studien har avdekket at foretaket faktisk har tilgang til ett verktey som kommunen
forevrig ikke har. Dette gjelder bevaring av avsettinger til fonds i situasjoner der kommunen
forevrig gar i underskudd. Mer om dette i kap. 5.

1.3
Hva kan og ber et eiendomsforetak
omfatte?

Kommunens eiendommer kan deles inn i felgende
tre portefoljer:

« Formélsbyggene (tjenestebyggene)
« Boligportefoljen
« (vrig bygg/tomteportefolje

Kommunestyret bestemmer hvilke portefeljer som
skal legges inn i foretaket. For a oppna et helhetlig
grep bor alle portefoljene legges i foretaket.

Medio 2010 var det registrert 19 kommunale eien-
domsforetak som i sin portefplje hadde ansvar for
kommunale formalsbygg/tjenestebygg. Det er denne
type eiendomsforetak dette temaheftet benytter
begrepet eiendomsforetak om.

Et kommunalt eiendomsforetak kan derfor veere til-
lagt fa eller mange oppgaver, og kan ha fatt ansvar for
den operative eierfunksjonen for en omfattende eller
begrenset eiendomsmasse, som da igjen er ensartet
eller mangeartet.

Foretaket kan ha blitt tildelt ansvaret for en eller flere
oppgaver innenfor overnevnte eiendomsmasse. Dette
kan veere forvaltning (F), drift (D), vedlikehold (V),
byggutvikling (U), servicetjenester (S) og potensiale-
vurderinger (P). Disse oppgavene géar ogsa under
betegnelsen FDVUSP. I tillegg er ofte foretaket tillagt
funksjonen som byggherre for kommunens nybygg-
og ombyggingsprosjekter.

Eiendomsutvikling er ogsa en oppgave som kan
legges til foretakene som en forlengelse av ansvaret
for potensialvurderinger (P). Foretaket kan fa ansvar
for aktivt a arbeide med foredling av eiendomsmas-
sen slik at denne bade kan tjene kommunens
kortsiktige og langsiktige behov knyttet til kom-
munegkonomien, kommunens tjenesteprodusenter
(leietakerne), samt til kommunen som samfunns-
utvikler. I en slik eiendomsutviklingsoppgave

vil kunne innga kjop og salg av bygg og tomter,
makeskifter med andre aktorer, utleie- og innleie

1: Malsettingen med 4 etablere et kommunalt eiendomsforetak

av eiendom i markedet, opprettelse av under-
selskaper som kan veere verktoy for en god
eiendomsutvikling, samt samarbeid i ulike
prosjekt- og selskapsformer med andre ikke-
kommunale aktorer.

Hvilke oppgaver og eiendomsportefoljer man legger
til et foretak vil veere avhengig av hva man gnsker a
oppna med organiseringen. @nsker man et ordentlig
helhetlig grep rundt den kommunale eiendoms-
massen, legger man «all» * elendomsmasse og alle
oppgavebokstavene FDVUSP til foretaket, og knytter
ogsa byggherrefunksjonen samt eiendomsutvikler-
rollen til dette. Dette gir mulighet for stordrifts-
fordeler, et solid kompetansemiljg, og ikke aller
minst grunnlag for en god og samlet eiendoms-
utviklingsstrategi i kommunen der sambruk,
bruksfleksibilitet, avhending og kjop kan sees i
sammenheng. Se forgvrig mer under kap. 7.4 om
forretningsomrader.

Et samlet ansvar for eiendomsrelaterte oppgaver i
eiendomsforetaket forhindrer dog ikke at foretakets
ansvar for enkelte oppgaver, f.eks. renhold, sne-
broyting eller andre driftsoppgaver kan utferes

av andre etter oppdrag fra foretaket, og at andre
foretak eller selskaper (kommunale eller private)
kan opprettes som utferende organisasjoner for
denne oppgaven. Rollen som oppdragsgiver/bestiller
for eiendomsrelaterte leveranser bor dog ligge

i eiendomsforetaket for & sikre gjenbruk av den
kompetansen som ligger i foretaket knyttet til
behovene i eiendomsmassen.

3)
Dette med evt. unntak av konkret teknisk infrastruktur som veger og vann- og avlap.
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2.1
Tradisjonelt
forvaltnings-
ansvar

Det vanligste i kom-
munene er at kommu-
nestyret overlater all
eiendomsforvaltning
til radmannen og at det
er opptil radmannen a
finne en hensiktsmessig
fordeling av oppgavene
internt i egen organisa-
sjon. Ridmannen kan
legge forvaltningsopp-
gavene til den enkelte
brukerinstitusjon/

virksomhet eller fagavdeling som ansetter
vedlikeholdspersonell, vaktmestere og renholdere

2: Alternative juridiske organisasjonsformer gir ulike verktey og muligheter

Kommunestyret er kommunens gverste
eierorgan og skal ivareta innbyggernes
interesser som eiere avkommunens
eiendommer, brukere av byggene sine
behov samt behovet til mottakere av
de kommunale tjenestene som produ-
seres i byggene. Innbyggerne betaler
for dette gjennom skatten.

Som eier bestemmer kommunestyret
hvem som skal ha ansvaret for de ulike
eiendommene. Ansvaret kan legges

til rddmannen, kommunalt foretak,
IKS (interkommunalt selskap), AS eller
stiftelse.

for a ivareta disse oppgavene.

ligge i stab hos radmannen.

I tabellen under, som er
hentet fra NOU 2004:22
«Velholdte bygninger
gir mer til alle», til-
svarer dette modell A
eller B. De siste 20 ar
har det foregitt en sen-
tralisering av forvalt-
ningsoppgavene i
kommunene ved at
radmennene har flyttet
vedlikeholdspersonell,
vaktmestere og renhol-
dere til sentral forvalt-
ningsenhet. (modell
Citabellen). Denne
kan veere en avdeling i
teknisk enhet eller den

kan vere en enhet pa linje med ovrige enheter, evt.

virksomheter

r Tabell 1.12 Organisering av den kommunale eiendomsforvaltningen (angitt i prosent)

~

Skolebygninger Helsebygninger =~ @vrige kom. bygninger

A Den enkelte brukerinstitusjon / virksomhet er ansvarlig A 6,9 4,6
for forvaltningen av sine bygninger

B Den enkelte sentrale fagavdeling (skole, barnehage, 6,9 6,5 6,9
helse) forvalter eiendommene for sine institusjoner /

C Egen eiendomsforvaltningsenhet innenfor kommunens 76,5 76,9 77,0
sentrale administrasjon

D Eget kommunalt foretak (KF) 5,1 5,6 5,5
Kommunalt heleid / deleid aksjeselskap 0,5 0,5 1,4

F Annen organisering enn nevnt ovenfor 3,7 3,7 4,6




Kommunestyret kan istedenfor a legge forvaltnings-
ansvaret for formalsbyggene til radmannen, velge

a legge det til et kommunalt eiendomsforetak
(modell D), aksjeselskap (modell E) eller annen
organisering (modell F) som omfatter stiftelser, IKS
(Interkommunalt selskap), m.m.. Det har i de senere
ar foregatt en omfattende etablering av selskaper i
kommunene. Bygningsdrift, Everk, vannverk, havn
og renovasjon har gatt fra a vaere under radmannens
forvaltning til & bli egne virksomheter.

Figuren nedenfor, som er hentet fra NTNU-
rapporten «IKS i Kommunal Eiendomsforvaltning.
En mulighet i et mylder av kommunale og inter-
kommunale organisasjonslesninger?» viser de ulike
organisasjonsformene pé en skala fra integrert del av
kommunens forvaltning til selvstendig forretnings-
messig organ, fra sterk politisk styring til uavhengig
organisasjon. Organisering under radmannen er i
figuren betegnet som etat.

Kommunalt foretak (KF)
Forvaltningen av formalsbyggene kan legges til et
kommunalt eiendomsforetak. Reglene for kommu-
nale foretak folger av kommunelovens kapittel 11. Et
kommunalt foretak er en utskilt del av kommunens

gvrige forvaltning, men foretaket er pkonomisk og
rettslig en del av kommunen, og eier/kommunen

er direkte ansvarlig for all virksomhet i foretaket.
Daglig leder av foretaket er underlagt foretakets
styre som igjen er direkte underlagt kommunestyret.
Daglig leder er folgelig ikke underlagt kommunens
ovrige administrasjon. Det er imidlertid kommunen
og kommunens virksomheter som er leietakere i
formalsbyggene. Det innebzrer at kontakten mellom
foretaket og kommunen forgvrig ma vaere god.

Interkommunalt selskap (IKS)
Interkommunale selskaper er regulert i lov om
interkommunale selskap av 29.januar 1999 nr 6.
Men ogsa kommuneloven §27 har regler om inter-
kommunalt samarbeide, som ogsé kan omfatte
interkommunalt selskap. Et viktig kjennetegn for
interkommunale selskaper er at de deltakende
kommunene til sammen har et ubegrenset ansvar for
selskapets forpliktelser, men at den enkelte deltakers
ansvar er begrenset til en prosentdel av selskapets
totale forpliktelser. Det overste organet er represen-
tantskapet som oppnevnes av de deltakende kom-
munestyrene. Representantskapet velger styre som
ansetter daglig leder. Lov om IKS regulerer for ovrig
krav til budsjett, regnskap, skonomiforvaltning,
eierskifte og avvikling. IKS medferer en viss avstand
mellom de deltakende kommunestyrene og styret i
selskapet. Stat eller private kan ikke delta i IKS.

Figur 1. Kommunale organisasjonsformer og selvstendighet

§27 & §28 - SAMARBEID

Integrert del avkommunen

Forvaltning
Sterk politisk styring

Selvstendig enhet

Forretning
Uavhengig organisasjon

Aksjeselskap (AS)
Forvaltningen av formalsbyggene kan overlates til
aksjeselskap. Aksjeselskaper er regulert i aksjeloven
av 13. juni 1997 nr 44 (AS) og allmennaksjeloven av
13. juni 1997 nr 45 (ASA). ASA-formen er beregnet
for selskaper med mange eiere og er ikke sa aktuell
for kommunale selskaper. I motsetning til ASA-
formen er AS-formen beregnet for selskaper med
en begrenset krets eiere. Kommunen kan veere eier
alene. Aksjelovgivningen er ikke til hinder for at
stat, kommune og private kan eie et aksjeselskap i
fellesskap. For AS kan det stilles krav i vedtektene at
selskapet bare kan ha kommunale eiere.

Loven har detaljert regulering av alle sentrale
forhold, med seerlige klausuler for a sikre at kapita-
len vernes. Royken kommune har som den eneste
kommunen i landet overfort formalsbyggene og
ovrig kommunal eiendom til Royken eiendom AS.
Eierformen er for gvrig vanlig a benytte for enkelt-
eiendommer der kommunen eier sammen med
andre offentlige og eller private eiere.

Et viktig kjennetegn ved aksjeselskapsformen er
eiernes begrensede gkonomiske ansvar. Eierne er
ikke ansvarlige for selskapets forpliktelser utover
innskutt kapital.

Stiftelse
En stiftelse er en selveiende juridisk person, som
etableres ved at en eller flere stiftere stiller en
formuesmasse til disposisjon for et bestemt formal.
Stifterne har ikke eierskap til innskuddet, og bare
stiftelsens styre har innflytelse over virksomheten
framover. Stifterne kan sikre seg innflytelse ved
a sorge for at vedtektene har bestemmelser om
hvordan styret utpekes. For kommuner er denne
formen bare egnet for virksomhet som kommunen
ikke har behov for videre innflytelse over, men
tvert om ensker fremover at skal veere helt fristilt
fra kommunen forgvrig.

Et KF har, som illustrasjonen pa forrige side viser,
en noe mer selvstendig administrativ stilling enn

en kommunal tjenesteenhet, men mindre frihet enn
et IKS og et AS. KF-et har (som dette temaheftet
illustrerer) likevel et bredt utvalg av verktoy som kan
brukes for & na eiers malsettinger. For a lykkes som
et KF er det dog viktig at disse verktoyene vedtas av
eier, og at eier stiller disse verkteyene til disposisjon
for foretaket.

Det er viktig a merke seg at et kommunalt foretak,
selv om det kan ta opp lan dersom eier har gjort
vedtak om dette, ikke kan ta opp ldn utenom de
rammer kommunen forgvrig ma forholde seg til.
Det er derfor de samlede kommunebudsjettene
som utgjor det pkonomiske handlingsrommet for
foretaket. Avhengig av eiers ambisjon med eien-
domsforvaltningen, skaper dette enten en gnsket
begrensning eller et vanskelig hinder.

Et KF har et fundamentalt virkemiddel som ikke kan
anvendes av kommunal eiendomsforvalter organisert
under radmannen. Det er muligheten til & beholde
fondsavsetninger selv om kommunens basisorgani-
sasjon skulle ga med underskudd og dermed matte
gjore bruk av strykningsregelen. Dette er et viktig
verktoy for maloppnaelse.

Et KF er ikke et eget rettssubjekt, og kan kun lykkes
dersom kommunens gvrige beslutningsakterer legger
til rette for dets virke. Modellen er derfor avhengig
av et harmonisk samspill og en kompetanse i hele
kommuneorganisasjonen om hvilke verktoy fore-
taket ma ha for a fylle sine malsettinger.
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EIERS ANSVAR OG STYRING

3: Eiers ansvar og styring

3.1
Innledning om

eiers ansvar

Kommunelovens § 61
sier at foretaket ikke

er et eget rettssubjekt,
adskilt fra sin eier, men

er en del av kommunen.

Kommunen vil dermed
veere ansvarlig for de
forpliktelser foretaket
patar seg.

Eier av de kommunale
eiendomsforetakene, og
dermed bygningseier,
er kommunestyret.
Kommunestyret har
ansvar for at foreta-

ket utover sitt arbeid i
henhold til gjeldende
lover og forskrifter.

Eier har videre ansvar
for kontinuerlig & pase
at foretakene forvalter
kommunens verdier pa
en best mulig mate. Det
er eiers ansvar at foreta-

Hva skal til for at et
kommunalt eiendomsforetak
skal na sine malsettinger?

En viktig forutsetning for at et kom-
munalt eiendomsforetak skal na sine
malsetninger, er at det far mulighet til &
ta i bruk de verktay som finnes tilgjen-
gelig. Vivil i kapitlene 3 - 7 komme inn
pa en rekke av de verktay som finnes

og hvordan foretaket kan bruke disse
verkteyene pa en god mate for a na sine
malsetninger.

Nar vi her sier «sine malsetninger» er
det med henvisning til eier —det er

eiers malsetninger foretaket skal nd. A
etablere et kommunalt foretak er et valg
av virkemiddel/organisasjonsform, men
det er eiers innsatsfaktorer som gjer at
foretaket har verktay til 3 fungere som
det virkemidlet eier har tenkt at det skal
veere. Derfor er det viktig for eier a vite
hvilke styringsmuligheter som finnes,
hvordan disse kan brukes, og at innsats-
faktorene er en viktig del av den politiske
aktiviteten i en kommune.

3.2
Vedtekter

Kommunelovens § 63
fastsetter minimums-
kravene til vedtektene
til foretaket. Det er
kommunestyret som
vedtar vedtektene. A
bruke tid pa a utarbeide
gode vedtekter er viktig,
slik at man gir klare
rammer og retnings-
linjer for styret og
daglig ledelse, dvs.
tildeler foretaket

de verktoy som er
nedvendige for & oppna
de formal eier onsker

at foretaksetableringen
skal ha.

Selskapets virksomhet
skal tydeliggjores

i vedtektene (selskaps-
avtalen). Innenfor
rammen av vedtektene
ber selskapet ha klare
mal og strategier for

ket har vedtekter og andre nodvendige
styringsparametre og verktoy.

Den overordnede internkontrollen ligger med
andre ord hos kommunestyret uavhengig om man
etablerer et kommunalt foretak eller organiserer
eiendomsforvaltningen under radmannen. For eier
kan det derfor vaere oversiktelig 4 fa rapporteringen
direkte fra foretakets styre og ikke i sammen-
blanding med rapporteringer fra kommunens
mange andre tjenesteomrader.

Eier har ansvar for sammensetning av styre,

og at det i styret finnes den kompetanse som
er npdvendig utifra det ansvar foretaket blir

gitt i sine vedtekter.

sin virksomhet. Langsiktighet og samfunnsansvar
er viktige brikker nar politikerne vedtar vedtektene.
Vedtektene skal registreres i foretaksregisteret, og
kan kun endres av kommunestyret selv.

Vedtektene md minimum inneholde:

o Foretakets navn

o Foretakets formal

o Den kommune hvor foretaket skal ha sitt
forretningskontor

« Antallet styremedlemmer

o Annet som etter lov krever vedtektsbestemmelse

Alt dette i folge kommunelovens kap. 11, § 63.
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Vedtektene bor inneholde:

» Bestemmelser hvor kommuneloven tillater
kommunestyret a avvike fra kommunelovens
kap. 11. Dette gjelder blant annet valgperiode
for styremedlemmene, om metene skal veere dpne,
og hvor ansettelsesmyndigheten av daglig leder
skal ligge.

o Annet som ikke er nedfelt i kommuneloven,
eller i andre lover og forskrifter som gjelder for
kommunale foretak, og som kommunestyret
onsker & fa markert vedrorende handlingsrom og
verktoy for det kommunale eiendomsforetaket.

3.3
Fullmakter

For at foretaket skal kunne na de malsettinger eier
har satt for virksomheten, er det viktig at det blir
vedtatt fullmakter som gjor styret og daglig leder i
stand til 4 levere.

Fullmakter fra kommunestyret kan veere en
del av vedtektene, eller fastsettes i andre styrings-
dokumenter og ved enkeltstaende vedtak.

Videredelegering av fullmakter fra styret til daglig
leder, skal vedtas i styret.

3-4
Eierskapsmelding

Et viktig styringsparameter for kommunestyret er a
etablere en eierskapsmelding. Eierskapsmeldingen
kan defineres som et overordnet politisk styrings-
instrument for virksomhet som er lagt til foretak
eller et annet rettssubjekt. Meldingen vil sikre
nedvendige styringssignaler til foretakene/selskapene
og tydeliggjore lokalpolitikernes ansvar.

Eierskapsmeldingen ber som et minimum inneholde
folgende hovedpunkt:

1. Oversikt over kommunens virksomhet som er lagt
i foretak/selskaper

2. Politiske (prinsipper for eierstyring) og juridiske
styringsgrunnlag knyttet til foretak/selskaper

3. Formalsdiskusjon og selskapsstrategi, herunder
revisjon av foretakenes/selskapenes vedtekter

Eierskapsmeldingen kan ogsa, dersom dette ikke
fremgar av de vedtatte vedtektene for foretakene,
inneholde bestemmelser om rapportering og

kommunikasjon mellom eier og foretak/selskap.

Dersom en eier finner det uoverkommelig i praksis
selv a fore en tett oppfolging av at eiers strategier

og krav uttrykt i eierskapsmeldingen eller i andre
styringsdokumenter folges opp, kan eier beslutte a fa
opprettet et eiersekretariat som bl.a. har til oppgave
a se til at all formell informasjon mellom eier og
foretak/selskaper skjer slik det er bestemt, og at
eierskapsmeldingen/eierstrategien kommer til
behandling for jevnlig & rulleres utifra endrede
behov.

3-5
Beslutningsstruktur og rapportering

Beslutningsprosess og beslutningsstruktur mellom
foretaket og politisk niva er nedfelt i kommune-
loven. Detaljering av dette kan avklares gjennom
vedtekter og andre styringsdokumenter/vedtak.
Kommuneloven er klar p4 at styret forholder seg
til sin eier, kommunestyret. Dette forhindrer dog
ikke at formannskapet kan fa en sak som er pa veg
fra styret til kommunestyret til diskusjon hos seg.
Formannskapet er dog forpliktet til & sende styrets
forslag til innstilling i en sak videre til foretakets eier,
kommunestyret.

Det bor innarbeides et arshjul for rapportering.
Dette kan igjen veere nedfelt i vedtektene eller

i en eierskapsmelding, evt. i en styreinstruks.
Minimumskravene til rapportering er dog nedfelt
ilover og forskrifter.

3: Eiers ansvar og styring

3.6
Styret

Styret i et kommunalt foretak oppnevnes av
kommunestyret.

Det viser seg at de kommunale eiendomsforetakene
opererer forskjellig nar det gjelder styresammen-
setning. Noen styrer bestar i sin helhet av aktive
politikere, dvs. at samtlige styremedlemmer samtidig
sitter i politiske utvalg og/eller i kommunestyret.
Andre har bare ikke-politikere i foretakets styre.

Og noen har en kombinasjon av politikere og ikke-
politikere som styremedlemmer.

Vurderinger av styresammensetning vil kreve reflek-
sjoner over hvordan en ser pé foretaket og styrets
rolle i kommunens totale styringsstruktur. Spesielt
vil det vere avgjorende & vurdere behov for fag-
kompetanse, styrets rolle i forhold til kommunestyret
og ikke minst hvordan radmannens mulighet

for & uteve sin rolle vil pavirkes av styret. Det vises
for gvrig til KS - eierforum som har utarbeidet en
veileder med anbefalinger om styresammensetning.

Kommunestyret kan velge & vedta en styreinstruks.
Eller styret kan selv vedta en styreinstruks. En slik
instruks tydeliggjor styrets rolle og ansvar.

Styreinstruks ber inneholde punkter som er & anse
som tillegg til kommuneloven og som mer detaljert
gar inn pa:

o Formal med styrets arbeid
 Styremoter
 Styrets sammensetning
(ressurser, rettigheter, plikter)
o Styrets arbeid i forhold til daglig leder
« Styrets arbeid i forhold til eier og ridmann
o Styrets arbeid i forhold til omfang og oppgaver
« Rapporter og rapporteringsplikt
o Sekretaerfunksjon
o Taushetsplikt og ansvar

Styret kan selv folge opp med jevnlige styre-
evalueringer. En styreevaluering kan inneholde:

« Formal for styrearbeidet

+ Nodvendig kompetanse

« Riktig sasmmensetning

» Gode arbeidsplaner

o Riktig arbeidsform

» Gode styrepapirer

« Er konklusjoner/vedtak klare og tydelige

Styrekompetanse bor gis til alle styremedlemmer,
béde politikere som er valgt som styremedlemmer
og eksterne styremedlemmer som ikke har gjennom-
gatt slik oppleering tidligere. Her ma roller og ansvar
gjennomgas. Styret ber ogsa fa innfering i ekonomi
og forstaelse av regnskapene, slik at de lettere kan
stille de riktige sporsmalene. Eksternt valgte med-
lemmer i styret vil ogsd kunne trenge en opplering i
kommunal budsjettering og regnskapsforing, da det
er forskjellig regnskapsfering i henhold til kommu-
neloven og regnskapsloven. I tillegg bor daglig leder
for foretaket gjennomfore et internkurs i eiendoms-
forvaltning, slik at styret er klar over hva KF-et
arbeider med, og pa hvilke omrader styret kan bidra.
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37
Arenaer for kommunikasjon og
informasjon

Foretakene ser at det er viktig med en god kommuni-
kasjon mot bade styret, radmann og kommunestyret.
Gjennom eiermeote (mellom politisk nivé og foreta-
kets styre og ledelse) og regelmessige moter med rad-
mannen vil alle parter kunne informere om forhold
som er viktig for méloppnaelse. Folkevalgtopplering
er ogsa viktig for nye folkevalgte for at de bedre skal
kunne sette seg inn i sin rolle som eier av hele den
kommunale eiendomsmassen

Det bor gjennomferes minst ett eiermeote hvert ar.
Dette kan kombineres med tidspunkter for mer
formell rapportering eller fristilles fra dette.
Foretakets styre og daglig leder ma her delta sammen
med kommunestyret*. Under motet bor status

for aret som har gatt gjennomgas og videre hvilke
hovedoppgaver foretaket star ovenfor i aret

som kommer. Et slikt eiermote er med pa a skape
tillit mellom partene, og ogsa fa satt eiendoms-
forvaltingen pa dagsorden. Slike eiermeter gir
mulighet for a se pa eiendomsmassen og dens
helhetlige strategiske utfordringer samt a fa droftet
hvilke innsatsfaktorer/verktoy som ma vaere
tilgjengelige for a kunne arbeide i den retningen

en gnsker. Noen kommuner bruker formannskapet
som dialogpartner ved utforming av kommunens
eierstrategi og som arena for informasjon og
kommunikasjon.

Utenom faste arenaer for kommunikasjon, er det
viktig at nar det oppstar spesielle utfordringer rundt
saker, er linjene apne for rask kontakt og avklaringer.
Det & ha en god og dpen dialog mellom ordferer,
radmann, styrets leder og daglig leder, vil veere viktig
i krevende saker.

4)
Kommunestyret kan be formannskapet om & representere eier i disse eiermatene.

3.8
Rollefordeling eier (kommunestyret),
rddmann og foretak

De kommunale eiendomsforetakene ma gjennom
sitt arbeide forholde seg til flere parter. Det er derfor
viktig at de forskjellige rollene er avklart og definert,
slik at man unngar konflikter i den daglige driften
av selskapet. Det som kanskje er det viktigste er at
rollene blir klargjort mellom rddmann, ledelsen i
foretaket, styre og eier.

Eier ved kommunestyret bor igjennom eierskaps-
meldingen og vedtektene, evt. supplert med styre-
instruks, ha klargjort sin rolle i forhold til selskapet.
Aktorenes roller er formelt definert i kommuneloven,
men kan utdypes gjennom forannevnte dokumenter.
Det er viktig at eier far nok informasjon fra foretaket
slik at politisk niva feler seg trygg pa at selskapet
forvaltes pa en god mate.

Rédmann har krav pa innsyn og har uttalelsesrett til
de av foretakets styresaker som skal videre til politisk
behandling. Radmann kan ogsa kreve at styrevedtak
utsettes iverksatt. En god og riktig dialog mellom
radmann og foretakets ledelse er viktig. For a avklare
rollene kan man utarbeide en rutine som tydeliggjor
hvordan raidmannen og foretaket forholder seg til
hverandre. Det bor gjennomfores regelmessige moter
mellom radmann og daglig leder i foretaket. Dette
kan gjores pa mange mater, men det er viktig at
rollene i praksis er avklart. Daglig leder deltar i
enkelte kommuner pa raidmannens ledermoter. I
andre kommuner avholdes det manedlige moter
mellom daglig leder og radmann for drefting av
felles kommunale utfordringer.
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For 4 n& malsettin-
gene for foretaket, er
muligheten for 4 inngé
bindende kontrakter
med de som anvender
eiendommene
(leietakerne) helt
avgjorende.

Videre er det avgjo-
rende at disse kontrak-
tene inngas pd en mate
som gjor at kostnadene
med utforelse av alle
oppgaver som er tildelt
foretaket dekkes. Det
er kun slik verdiene i
eiendomsmassen kan

opprettholdes eller okes.

Leieavtaler, samt avtaler
for leveranse av
tjenester, er altsa selve

FINANSIELLE VERKT@Y

For at eier skal kunne lykkes med sitt
eiendomsforetak, er det viktig a gi
foretaket de verktey som kreves for

at det skal na sine malsettinger. Dette
kan gjeres i foretakets vedtekter eller
gjennom andre styringsdokumenter
og vedtak (se kap. 3). De finansielle
verkteyene er avgjerende, og er
mangeartede, alt i fra muligheten til

a gainnien reell kontraktssituasjon
med leietakerne avde kommunale
byggene (kap. 4) til 8 fa muligheten til
a anvende tjenelige regnskapsfaringer
(kap. 5) i forholdet mellom foretak

og radmannens del av kommuneorga-
nisasjonen, samt til den gkonomiske
handlefriheten knyttet til omsetninger i

eiendomsmassen oq til salg av tjenester

(kap. 6).

leietaker, radmann og
eier. Og selvfolgelig av
foretaket selv. Det er
gjennom leieavtaler
man setter av midler
til vedlikehold. At
kommunegkonomien
«binder seg til masta»
mbht. et jevnt, for-
utsigbart vedlikehold
av elendomsmassen er
nettopp poenget med en
profesjonell eiendoms-
forvaltning.

Nar et foretak skal innga
avtaler for leie og for
ulike typer tjeneste-
leveranser, finnes det

en rekke mater a gjore
dette pa.

Foretaket kan for

LEIETAKERNE

baerebjelken for god eiendomsforvaltning. En god
eiendomsforvaltning innebzerer langsiktighet. De
okonomiske rammebetingelsene ma derfor veere til-
passet eiendomsforvaltningens langsiktige karakter.

Skal eiers intensjoner med et kommunalt eiendoms-
foretak kunne oppfylles, er derfor det viktigste og
mest fundamentale verktoyet inngaelse av kontrak-
ter samt respekt for innholdet i disse kontraktene.
Kontraktene ma sees pa som bindende bade hos

formalsbyggene innga en samlet eller en rekke

type adskilte avtaler med leietakerne. Som del av
avtalen(e) kan det innga en spesifikasjon av hvilke
oppgaver som hhv er foretakets og leietakers, og i
hvilket volum og til f.eks. hvilken responstid tjenes-
ter skal leveres. Dersom en detaljert spesifikasjon
ikke inngdr, kan man alternativt henvise til egne
Service-Leveranse-Avtaler (SLA) eller til utarbei-
dede produkt- og tjenestekataloger.
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De elementer som det ma vurderes & innga avtaler
om (avhengig av foretakets ansvarsomrader og

regnskapsprinsippene mellom foretak og kommune-
organisasjon forgvrig) er:

/

(K)
FORVALTNING (F)

DRIFT (D)

VEDLIKEHOLD (V)

BYGGUTVIKLING (U)

SERVICE (S)

POTENSIAL (P)
ANNET

Alle overnevnte ansvarsomrader

*)

~

Kapitalkostnader

Forsikring

Administrasjon

Skatter og avgifter

Lepende drift

Renhold

Energi

Vann og avlep (kommunale avgifter)
Renovasjon (evt kommunale avgifter)
Vakt og sikring

Utendersdrift

Planlagt vedlikehold

Utskiftinger

Lepende ombygging

Offentlige krav og palegg
Oppgradering

Utenders

Kontorledelse

Sentralbord/resepsjon
Kantine/catering

Mgbel/inventar

Flytting/ompakking

Tele IT

Post/budtjenester

Rekvisita /kopieringstjenester
Oppheng og montering av lesgre

Etc.

Ombygging

Pabygg/tilbygg
Radgivning/utredninger/forprosjekt/idefase
Byggherrefunksjonen

Prisregulering av avtaler
Kontraktfestet innbetaling av leie og tjenesteleveranser fra leietakerne
Oppsigelser av avtaler + Ansvar for tomgangsleie i reserverte lokaler

\Ansvarsomrédene er hovedsaklig beskrevet i hht. Norsk Standard for livssykluskostnader for bygninger NS 3454. Standarden er under revisjon. j

Videre i dette kapitlet gjennomgas dette avgjorende alle aspekter knyttet til dette verktoyet. Kapitlet er

avtaleverktoyet for god eiendomsforvaltning, samt strukturert i hht. tabellen over.
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4.1
Kapitalelementet (K)

Kostnader som kommunen har til avdrag og lan

péa eiendomsmassen blir, etter opprettelse av et
foretak, enten veerende igjen i radmannens del av
kommuneorganisasjonen eller blir overfort til fore-
taket. Uansett bor denne delen av kapitalelementet
innga i beregning av leien som skal betales. Avhengig
av hvor lan og avdrag betjenes i kommunen, skal

den del av innbetaling som er til dekning av avdrag
og lan, bli vaerende i foretaket eller tilbakefores til
kommuneorganisasjonen.

En tar med kapitalelementet i beregning av leien
for a synliggjore hva de reelle kostnader knyttet
til eiendommen er, og for & bruke denne informa-
sjonen inn mot en aktiv eiendomsstrategi og
utvikling i kommunen.

Nar man skal beregne kapitalleien kan man ta
utgangspunkt i den verdien en eiendom er satt til.
Verdien av de enkelte bygg gjor f.eks. at et gammelt
ikke-rehabilitert bygg far en forholdsvis lav husleie
mens et nytt rehabilitert bygg far en hoyere husleie.
Kapitalleien vil i dette tilfelle dekke renter og lan
som foretaket har fatt overfort ved a fa overfort eien-
dommene til seg. Kapitalleien vil ikke dekke frem-
tidige investeringer. Disse ma man dekke gjennom
nye laneopptak. Husleien vil derfor naturlig oke
etter hvert som man gjor investeringer i byggene
(rehabiliteringer og nybygg), og til enhver tid dekke
kapitalkostnadene knyttet til det a eie byggene.

Ved regnskapsmessig overfering av eiendom fra
kommunen til foretaket skal eiendommenes verdi
fastsettes. Nar man etablerer en apningsbalanse

kan man gjore en verdifastsettelse utifra hvilken
maloppnaelse man ensker. Denne verdiberegningen
av eiendommene bestemmer hvor stor kapitaldelen
av husleien blir. Lav verdi gir lave renter og avdrag
mens hoy verdi gir hoyere renter og avdrag og
tilsvarende heyere husleie.

Det kan legges ulike verdivurderinger til grunn. Som
folger’:

4.1.1 Bokfert verdi

Det vanligste er at eilendommene overfores fra
kommunen til foretaket med bokfert verdi. Det
vil si den verdien eiendommen star bokfert med i
kommunens balanse ved overferingstidspunktet.

4.1.2 Beregnet anskaffelsesverdi/kostpris

I de fleste tilfeller er det beste grunnlaget for inn-
gangsverdi i det kommunale eiendomsforetaket en
beregnet anskaffelsesverdi. Det mad i sa fall gjennom-
fores en tilstandsvurdering av alle eiendommer som
skal inn i det kommunale eiendomsforetaket med en
beregning av hva anskaffelseskostnaden kan ha vert
justert for elde.

4.1.3 Markedsverdi

Dersom det er et eksternt marked for eiendommen
vil det normalt vaere mulig & sette en markedsverdi
pé eiendommen som kan benyttes som inngangs-
verdi i eiendomsforetaket.

4.1.4 Verdi lik nybygg-status

En annen metode er a legge opp til at kapitalleien
beregnes ut i fra nybyggstatus pé alle byggene, dvs. at
alle byggene far en jevn hoy husleie. Foretaket vil da
kunne bygge seg opp fond som igjen vil kunne dekke
investeringer (rehabilitering og nybygg) i fremtiden.
En utfordring knyttet til 4 beregne husleien pa denne
méten vil vaere at leiekostnaden blir sveert hoy, og
vanskelig vil kunne hiandteres av kommunebudsjettet
forovrig.

4.1.5 Forsikringsverdi

Denne verdien skal reflektere det det vil koste &
bygge en tilsvarende ny bygning. Forsikringsverdien
er ofte satt sjablonmessig. Denne verdien er sjelden
anvendbar som grunnlag for inngaende balanse i et
kommunalt eiendomsforetak.

5)
Se ogsa vedlagte dreftinger fra KPMG og Ernst & Young



4: Avtaler med leietakerne som verktey

4.2
Forvaltning (F)

I forvaltning inngér foretakets oppgaver knyttet til
skatter og avgifter (med unntak av VAR-avgifter som
ligger under driftsoppgaver/driftskostnader (D)),
eierforsikring, samt administrasjon.

4.2.1 Skatter og avgifter

Dette er for et kommunalt foretak sjelden noen stor
kostnadspost i og med at eiendomsskatt ikke betales
for kommunal eiendom. Trolig utgjer derfor dette
elementet en helt ubetydelig del av basis for bereg-
ning av leie. Om kommunale avgifter, se kap. 4.3.4.

4.2.2 Forsikring
Huseierforsikring ma KFet ha kontroll over og
ansvar for.

Det er imidlertid viktig tidlig a ga opp hvilke deler
av forsikringen bruker kan pavirke bade positivt og
negativt og hvordan man best mulig kan héndtere
dette. Eksempel kan veere haerverk som medferer
en forsikringssak. Det vaere seg vannskade, tagging,
ruteknusing eller annen vandalisme. Her er det viktig
at eier og bruker arbeider sammen for & fa lavere
forsikringskostnader. Dette kan gjores gjennom
tekniske installasjoner, direktevarsling til brann-
vesen, plasseringsavstand mellom yttervegg og
avfallsdunker m.m.

4.2.3 Administrasjon

Foretaket har kostnader knyttet til & administrere
sine eiendommer og leieforhold i dem. Dette
omfatter ledelse, budsjett- og regnskapsarbeid,
rapportering til ulike myndigheter, handtering

av naboforhold, personalarbeid, opparbeidelse og
vedlikehold av arkiv, registre og rutiner, etc., etc.

Disse overhead-kostnadene skal ligge som basis for
beregning av leieprisene, men dersom administra-
sjonsoppgavene er knyttet til vedlikehold (V), drift
(D) eller annet, skal disse bakes inn i elementene
som er omtalt nedenfor, og ikke belastes forvalt-
ningselementet som del av leieavtalene.

4.3
Drift (D)

Driftsleveranser som foretaket leverer til leietakerne
i formalsbyggene, mé avtalefestes. Driftsleveransene
kan enten innga i en leieavtale eller ligge i separate
avtaler.

4.3.1 Lepende drift

Under lopende drift sorterer bade tilsyn og ulike
typer teknisk og annen byggrelatert drift av byggene,
enten man kaller dette vaktmester- eller driftstekni-
keroppgaver.

Det er viktig i avtaler a fastsette hva som er foretakets
oppgaver og hva som er leietakers ansvar. Det er a
anbefale at alle oppgaver knyttet til byggverket og

de tekniske anleggene ligger til foretaket da helhets-
tenkningen rundt byggene er opparbeidet hos
sistnevnte samt at de ulike tilsynsmyndigheter og
eier stiller foretaket til ansvar for disse oppgavene.

Brukerrelaterte forhold ber dog leietaker ha ansvar
for da det er bruker som til daglig har sin virksomhet
i byggene. Eksempel pa slikt ansvar hos bruker/leie-
taker er oppgaven med a gjennomfere brannevelser
samt & holde remningsveier apne. Leietaker har ogsa
ansvar for andre forhold knyttet til helse-, miljo

og sikkerhetsarbeidet og et eget ansvar for intern-
kontroll pa dette omradet. Leietaker bor ogsa ha
ansvar for tekniske installasjoner knyttet til eget
bruk av lokalene, eks. for kjoling av serverrom.

Det er viktig for foretaket & fa oversikt over de ulike
driftskostnadene for byggene. Hvilke installasjoner
har man og hvor ofte krever disse tiltak knyttet til
drift og hva koster det? Her er det viktig a skille
mellom tilsyn og drift av tekniske anlegg og drift
knyttet til leietakers bruk av lokalene.

Pa driftssiden er det i Norge etablert en del nokkeltall
(se kap. 4.4 om vedlikehold og kap. 7.9 om nekkel-
tall og benchmarking). Det er nok store forskjeller
mellom de forskjellige foretakene bade pa hvor mye
som er satt av til lopende drift og hvordan dette loses
i praksis. Noen har egne ansatte til & gjennomfere
store deler av den lppende driften, mens andre
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gjennomforer store eller mindre deler av driften
gjennom rammeavtaler (serviceavtaler) med spesial-
firma. Driftskostnadene varierer utifra byggenes
tilstand og mht. hvilken ansvarsfordeling det er
mellom foretaket og leietaker. Driftskostnadene oker
normalt ved rehabilitering grunnet dagens krav til
tekniske anlegg.

I noen tilfeller er en kombinasjon av egen drifts-
tjeneste og rammeavtaler benyttet. Dette kan fungere
bra bare man er oppmerksom pa hvor ansvaret til
enhver tid ligger. Dersom leietaker i tillegg har sine
egne vaktmestre ute pa byggene, kan ogsa disse hyres
inn pa deltid fra foretakets side for a gjennomfore de
driftsoppgaver som foretaket har ansvar for.

Det er i dag en dreining fra «bygg med tekniske
anlegg» til «datamaskiner med bygg rundt». Dette
gjor at det stilles andre krav til kompetanse hos de
som skal gijennomfere lopende drift enn det som var
tilfellet tidligere. Den tidligere vaktmesteren som
fikset det meste for alle i tillegg til i mange tilfeller

a veere sosialarbeider, strekker ofte ikke til i dagens
nye bygg. Dette er det viktig a vaere oppmerksom

pa nar man rehabiliterer og bygger nytt slik at de
som skal gijennomfere lopende drift av anlegget har
riktig kompetanse. Sentral driftsstyring, som de fleste
foretakene i dag opererer med, er bare begynnelsen
pé den teknologiske utviklingen.

4.3.2 Renhold

Noen kommunale eiendomsforetak leverer
renholdstjenester til sine leietakere i formalsbygg,
andre ikke. Dette enten ved hjelp av egne ansatte
eller som bestillerorganisasjon for eksternt leverte
renholdstjenester. Inngar renhold i de tjenester
som tilbys, skal dette bakes inn i avtalen(e) som
en driftsleveranse.

Det kan lett oppsta uenighet om tjenesten leveres
godt og bredt nok. Som konsekvens er det derfor lett
at debatt om konkurranseutsetting av renholdet blir
et tema.

Ethvert foretak ber utarbeide renholdsplaner som
basis for sin utevelse av renholdet. Disse beskriver
areal som skal renholdes, frekvens, type renhold og

evt. ogsa kvalitetsniva. NKF har utgitt et temahefte
«Beste praksis for renhold. Nasjonale kvalitetsmal»
basert pa INSTA 800 som kan brukes til 4 bestemme
kvaliteten pa renholdet.

I senere beregning av nekkeltall for hvor mye
renholdet koster pr m2, er det viktig at ‘renholdt
areal’ blir brukt (REA), ikke byggets BRA eller BTA.
Renholdt areal er arealer som renholdes av ren-
holdere minst 1 gang pr. uke (se «Ord og uttrykk
innen eiendomsforvaltning - fasilitetsstyring»,
utgitt i 2008 og oppdatert av NTNU, NBEF og
Multiconsult). REA beregnes som nettoareal etter
NS 3490.

Renholdsplanene er en konkret illustrasjon av hva
man skal levere til leietakerne. Dersom leietaker
onsker a betale mindre, er dette en bestilling om
endring av renholdsplanen. Dersom renholdsplanen
ikke er omfattende nok i folge leietaker, kan denne
endres, og avtale om gkt betaling inngas. Det er ogsa
viktig 4 ta stilling til om hovedrengjering og vindus-
vask inngar i renholdsplanen og dermed i de inngatte
avtalene, eller om dette er a regne som ekstra service-
tjenester.

Renhold utfort av kommunalt ansatte leveres ikke
alltid til samme pris som renhold levert av eksterne.
Dette kan skyldes leveranse i form av ulik renholds-
frekvens, type av renhold og kvalitetsniva. Men

det kan ogsa i noen tilfeller skyldes at kommunalt
ansatte har en kostnad som ligger over den kostna-
den private har for sine ansatte. Pensjonsordninger
i det offentlige er ofte dyrere enn hos private, og
lennsnivaet for denne yrkesgruppen ligger ogsa
ofte noe hoyere. Det siste kan bl.a. skyldes at fag-
organiseringsgraden hos renholdere i det offent-
lige er hoyere enn hos private. Noe som igjen har
satt fokus pa bruk av personale med fagbrev innen
renholdsyrket. Kostnadsforskjell kan ogsa skyldes
en storre stabilitet i mannskapet hos det offentlige,
og dermed storre utlegg ved sykefraveer o.l. hos fast
ansatte. Fordelen med fast ansatte skal dog ikke
underestimeres. Disse kjenner byggene, og har

ofte opparbeidet et forhold til leietakerne som
stimulerer til god leveranse. Ogsa innen renhold er
det opparbeidet nokkeltall.
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4.3.3 Energi
Alle byggene trenger energi. Bade nettleie og energi
skal bestilles og betales.

I noen kommuner har eiendomsforetaket fatt ansvar
for & vaere den samlede bestiller og handterer av bade
nettleie og energi. I andre kommuner handteres dette
av hver enkelt virksomhet/leietaker, eller samlet for
disse hos radmannens organisasjon. Mange kommu-
ner deltar i interkommunalt innkjepssamarbeid pa
energi. Da vil eiendomsforetakene vaere bundet av de
innkjopsavtaler som der inngés.

Det er viktig a avklare hvilken rolle foretaket skal ha
pa energiomradet (bestilling av energi samt ENOK-
arbeid). Det anbefales derfor at energi ma veaere et
adskilt avtaleelement mellom bruker og eiendoms-
foretak.

Energiokonomisering ma gjores i naert samarbeid
mellom eier og bruker da det er en naer sammen-
heng mellom tekniske tiltak og brukerrelaterte tiltak.
Dersom foretaket skal ha en ledende rolle knyttet til
energigkonomisering mot bruker bor dette avtale-
festes, og bruker ber betale for det.

Mye taler for at eiendomsforetakene bor ha ENOK-
ansvaret i kommunene. Dette fordi eiendomsfore-
takene har kunnskapene om teknisk EN@K-innsats
og tilpasning til nyere energilovgivning. Flertallet
av de eksisterende KF-ene mener dog at faktura pa
energi bor g direkte til bruker for at bruker skal
ha et incitament for sparing/bevisst energiforbruk.
P& denne méten far bruker et ansvarsforhold til sin
energibruk.

Skal man fa store gevinster pa ENOK-tiltak er det
oftest pakrevet med investeringer. Med model-

len over blir dilemmaet at eiendomsforetaket tar
investeringen, og bruker far energigevinsten. Oftest
er investeringene rentable. Da kan det opprettes

en avtale mellom KF og bruker der bruker betaler
tilbake investeringen ved midler fra redusert energi-
kostnad. Dersom investeringen ikke er rentabel mé
det opprettes en regulering av leieavtalen som kom-
penserer eiendomsforetaket for dets investeringer.

4.3.4Vann, avlep og renovasjon

- kommunale avgifter

Offentlige avgifter henger noye sammen med bruk av
lokalene og ber dekkes av leietaker, enten ved direkte
betaling til den instans i kommunen som har ansvar
for utforelse av disse tjenestene eller via betaling av
leie/tjeneste-kontrakter med foretaket. Det er imid-
lertid viktig at foretaket har kontroll med forbruket i
byggene for a kunne avdekke eventuelle feil med
byggene (f.eks. vannlekkasje som arsak til heyt for-
bruk), og ogsa fa bidratt med forbruksreduserende
tekniske installasjoner (vannmalere, omlegging til
annet avfallssorteringsopplegg m.m.).

4.3.5 Vakt og sikring

A ha overoppsyn med eiendomsmassen er en
degnkontinuerlig oppgave. Skader og uhell kan
skje degnet rundt. Alarmer utloses, tyveri skjer,
flomsituasjoner kan inntre og brann kan oppsta.
Brukerne kan ogsa ha behov utover vanlig &pnings-
tider.

Det er derfor viktig at eiendomsforetakene organise-
rer seg slik at det er dognkontinuerlig beredskap

for uttrykning. En slik vaktordning ma det beregnes

kostnader for og ma innga i leieavtalen eller tjeneste-
leveranseavtaler med leietakerne.

4.3.6 Utenders

Alle bygg har et uteomrade. Disse skal ogsa ha
driftstjenester. Det ma avklares via avtaler om
eiendomsforetakene skal ha ansvar for gardsplasser
og grontomradene i sommerhalvaret og for broyting
og streing i vinterhalvéret. Kostnadene mé beregnes
og legges inn i avtalene med leietakerne.

A
Vedlikehold (V)

En av de viktigste grunnene for & etablere kom-
munale foretak er a ivareta et godt verdibevarende
vedlikehold. Dvs. & ivareta de investeringer som
kommunen har gjort i arenes lop.
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Det er mange méter 4 komme frem til tall for hva
som er et riktig verdibevarende vedlikehold. Mange
har laget oppslagsverk om dette. De siste pa det
norske markedet er REPAB som gir en detaljert
oversikt over kostnader for alle bygningselementer.
Setter man disse sammen og gjor en naverdianalyse
av hele byggets levetid far man en vedlikeholds-
kostnad pr ar. Om man bruker denne beregnings-
modellen vil foretaket ha mulighet til a bygge opp
vedlikeholdsfond som man skal benytte de arene
hvor faktiske kostnader overstiger inntekten (les
mer om dette under kap. 5.7 om fond).

Ut over REPAB sine tall har Holteprosjekt utarbeidet
tallmateriell. Mange har benyttet seg av disse tallene,
men erfaringene tilsier at disse tallene beskriver en
virkelighet som baseres pa en mye hoyere standard
enn kommunene har kunnet tillate seg. I 2009 fikk
KS utarbeidet en rapport ved hjelp av Multiconsult
og PWC med tittelen «Vedlikehold i kommune-
sektoren — Fra forfall til forbilde». Denne anbefalte
et vedlikeholdsnivé pa 100 kr /kvm per ér for a
opprettholde opprinnelig kvalitet i 30 ar pa et bygg
(ved kalkylerente pa 6%) (belep i 2008-kroner). For
60 ars avskrivningstid er tallet tilsvarende 170 kr
per kvm per ar. Dette er tall som mange kommunale
eiendomsforvaltere kjenner seg igjen i mht. niva for
forsvarlig vedlikehold. En kan ogsa ha nytte av

a anvende NOU 2004:22 om «Velholdte bygg gir
mer til alle. Om eiendomsforvaltning i kommune-
sektoren». Videre finnes f.eks. noen snitt-tall for

hva vedlikeholdskostnaden/inntekten ber ligge pa,
utarbeidet av Undervisningsbygg (se deres hjemme-
side www.undervisningsbygg.no). Her er tallene satt
i system og vedlikeholdsboken til kravspesifikasjonen
kan benyttes til & planlegge et langsiktig vedlikehold.

Hvem som skal ha ansvar for hvilke deler av ved-
likeholdet er ogsa et viktig tema & klarlegge nar man
etablerer et foretak. Skal byggeier ha det hele og fulle
ansvar eller skal leietaker ogsa ta en del av ansvaret?
Hvem skal i sa fall ha hvilket ansvar? Hvor skal
skillet ga for at det skal bli minst mulig konflikter?
Og hvordan ivaretas de bygningsmessige verdiene
best? Leieavtalen mellom partene ma si noe om
ansvarsfordelingen. I kommunal sektor er det ofte

vanlig at eiendomsforvalteren (i vart tilfelle: det
kommunale eiendomsforetaket) har ansvar for bade
ytre og indre vedlikehold i formalsbyggene. Dette i
motsetning til private som ofte kun har ytre vedlike-
hold lagt inn som sitt ansvar i leieavtaler.

Det forste man ber gjore etter at man har etablert
foretaket er & fd opp en langsiktig vedlikeholdsplan.

4.5
Byggutvikling (U)

Foretakets oppgaver knyttet til byggutvikling er ofte
ikke innarbeidet i en leieavtale eller avtaler knyttet
til tjenesteleveranser. Dette skyldes at investerings-
budsjett for oppgradering av byggene i trad med
offentlige palegg og krav ofte bevilges av kommune-
styret (eier) eller foretakets investeringsbudsijett.
Investeringsbudsjettene blir da a betrakte som avtale
om hvilke oppgaver foretakene skal utfore.

4.6
Brukerservice/facility management/
stottefunksjoner (S)

I tillegg til alle overnevnte elementer som skal av-
klares i avtaledokumenter mellom utleier (eien-
domsforetaket) og leietaker/bruker, er det viktig

a bestemme om eiendomsforetaket skal tilby leie-
takerne en del ikke-bygg-relaterte tjenester. Dette
blir mer og mer vanlig i privat sektor, slik at leietaker
kan konsentrere seg om sin kjernevirksomhet.

Alle tjenester ma prisfastsettes, og bestillings-
metodikk ma avtales.

Som eiendomsforetak ser vi at det er et stort trykk
fra leietakerne sin side for & fa hjelp til alle stotte-
funksjoner for sin kjernevirksomhet, men at beta-
lingsvilligheten knyttet til dette ofte mangler. Det
er derfor en oppgave for ridmannens organisasjon
a avklare hva som lgnner seg best sett fra et helhet-
lig kommunegkonomisk perspektiv. Mye taler for
at eiendomsforetaket, som kjenner byggene godt,
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f.eks. burde veaert sterkere inne hva gjelder IKT-
infrastrukturen i byggene. Denne infrastrukturen
og byggverkets gvrige infrastruktur herer noye
sammen, og en samkjoring kunne fort til betydelige
besparelser og smartere lgsninger.

4.7
Potensialvurderinger (P)

Hovedformalet til eiendomsforetakene er 4 stille
egnede lokaler til disposisjon for kommunen. Nar
behovet endres eller nar byggene nér en viss alder er
det tid for a vurdere hva som skal skje med bygget.
Alternativene kan veere:

« Ombygging
Pabygg/tilbygg
Riving og nybygging
« Salg

I en slik situasjon ma eiendomsforetakene bruke sin
kompetanse til & gi kommunen rdd om hva som skal

gjores.

Foretak som for eksempel har ansvar for kommu-
nens tomteportefolje bor:

« Utarbeide liste over tomtene

 Vurdere, gruppere, og gi anbefaling om hvilke
tomter kommunen skal beholde for eget bruk

« Vurdere og gi anbefalinger om hvilke tomter
kommunen kan selge inklusive vurdering av eien-
dommens verdi ved gjeldende reguleringsformal
og ved eventuell omregulering til andre formal.

 Vurdere og anbefale strategiske kjop av tomter

Pa www.nkfnett.no ligger det et verktoysett for
kommunal eiendomsutvikling for eiendomsoversikt,
analyse og rapportering.

4.8
Andre tjenester levert til

kommuneorganisasjonen

4.8.1 Radgivning/utredninger/
forprosjekt/idéfase

I tillegg til & levere lokaler som skal tas inn leie for,
og driftstjenester som det skal betales for, har flere
av de kommunale eiendomsforetakene kommet dit
at de fungerer som radgivere for de kommunale
tjenesteenhetene nar det gjelder alle eiendomsfaglige
og eiendomsegkonomiske spersmal.

Dette kan veere i form av utarbeidelse av kalkyler
for alternative investeringslesninger, kalkyler for
videre bruk av lokaler versus investering i nybygg,
radgivning om hva som lenner seg for kommunen
mht. omlegging i arealbruk, utredning av ulike
samarbeids- og partneringmodeller, etc., etc.

Nar denne radgivningen ikke direkte er knyttet

til lopende forvaltning, drift, vedlikeholds - eller
byggutviklingsansvar, og heller ikke er inndekket via
et konkret byggherreprosjekt, ma det avklares om
foretaket skal fa betalt for de ressursene foretaket
legger inn i dette arbeidet. Dette gjelder spesielt néar
leiebetaling er satt sa lavt at den maksimum dekker
lopende kostnader i direkte tilknytning til FDV. Ved
a trekke pa de sistnevnte ressursene til annet enn de
er ment til, vil vedlikeholdet igjen bli en salderings-
post.

En kostnadsbasert timebetaling bor legges
til grunn for radgivningstjenester som gis til
kommuneorganisasjonen.

4.8.2 Byggherrefunksjonen

Foretaket ma ogsa fa dekket sine kostnader ved
direkte prosjekteringsarbeid i tilknytning til bygg-
herrefunksjonen. Nar de kommunale virksomhetene
ber/forventer at foretaket skal std som byggherre for
kommunale investeringsprosjekter, ma foretakets
kostnader i denne sammenheng dekkes av investe-
ringsmidlene vha. timelister eller prosenter av en
avtalt budsjettpost.
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4.9
Vedr. avtaler med kommune-
organisasjonen pa alle ansvarsomrader

4.9.1 Prisregulering av avtaler

Hvorvidt hele eller deler av leieavtalen skal indeks-
reguleres kommer an pa flere forhold. Basis for
beregning av leien vil blant annet pavirke valg av
modell. Valg av tidspunkt for prisregulering ber
ogsa settes ut ifra valg av kommunens budsjet-
teringsmodell slik at dette henger sammen.

Det er naturlig a legge KPI (konsumprisindeksen) til
grunn for reguleringen. Byggekostnadsindeksen er
for utstabil til 4 kunne benyttes som utgangspunkt

Hvorvidt hele eller deler av leiebelgpet skal indeks-
reguleres bor ogsa vurderes. Om man justerer kapi-
talelementet med en hey prosentandel vil husleien
etter hvert stige ut av fornuftige proporsjoner.

Nar det gjelder leieavtaler eller andre avtaler hvor
tjenesteleveranser inngar, er det ikke alltid hensikts-
messig a legge KPI til grunn. Tjenesteleveranse er
arbeidsintensivt og pavirkes sterkt av lennsutviklin-
gen. Energileveranser pavirkes av endringer i energi-
markedet, og ogsa av de bindinger og sikringer som
foretaket/bestilleren har gjort pa dette omradet. I
avtalene ma det derfor legges inn en prisregulerings-
mekanisme som er en vekting mellom alle de forhold
som en m4 ta i betraktning.

4.9.2 Kontraktfestet innbetaling fra
leietakerne/brukere

Nar det opereres med leieavtaler og evt. separate
avtaler for tjenesteleveranse pa driftssiden, evt. ogsa
ekstra serviceleveransekontrakter, er det en forutset-
ning at disse respekteres. Skal byggene forvaltes, drif-
tes og vedlikeholdes, ma midlene komme fra et sted.

Kommuner som har vedtatt & opprette kommunale
eiendomsforetak og vedtatt innfering av leiebetaling
har foretatt et strategisk politisk vedtak der man

har akseptert den faglige sammenhengen som fin-
nes mellom forutsigbar dekning av de nodvendige
kostnader som bl.a. et verdibevarende vedlikehold
innebarer. Det er likevel slik at de samme kommu-

ner, utifra de arlige prioriteringsdebatter knyttet til
budsjettet, kan foresld og/eller vedta a ikke betale i
hht. de kontrakter man har inngatt.

Situasjonen beskrevet i avsnittet over,
setter det kommunale eiendomsforeta-
ket i en stor knipe. Faglig vet foretaket
at det blir sveert dyrt for kommunen
dersom den ikke «binder seq til masta».

Dette fordi vedlikeholdsetterslepet
dermed akkumuleres ytterligere. Det
er ogsa ved manglende innbetaling

fra leietakerne umulig for foretaket a
oppna de malsettinger som ligger i dets
vedtekter. Dette er en sammenheng
som dets leietakere ikke alltid forstar.
Foretaket blir kritisert for manglende
levering uten at man ser at dette har sin
arsak i manglende tilgjengelige verktay.
Man vedlikeholder ikke ved hjelp av en
organisasjonsmodell, men ved bruk av
penger.

Det a skulle innbetale husleie er i mange kommu-
ner ogsa motivert av tanken om at synliggjering av
kostnader ved arealbruk hos leietakerne vil fore til at
leietakerne ble mer arealeffektive. Skal dette fungere
krever det at leietakerne enten far klar instruks av
toppledelsen om a effektivisere, eller blir garantert
en belgnning for sin innsats ved f.eks. & fa disponere
noe av besparelsen til annet formal.

Hva gjor et kommunalt eiendomsforetak dersom
leietakerne ikke betaler for seg og heller ikke forlater
det antall m2 som man ikke betaler for?

Et kommunalt foretak har i praksis ikke mulighet

a be kommunale leietaker flytte og & begjeere
utkastelse dersom dette ikke skjer frivillig. Foretaket
tilherer samme juridiske person som leietakerne,
og har samme politiske ledelse. Foretakets eneste
reelle mulighet er & adressere problemstillingen til
radmann og til politisk niva.
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Ved inngéelse av kontrakter om tjenesteleveranser
(renhold, vaktmestertjenester, energileveranser,
kompensasjon for kostnader knyttet til forbruksav-
hengige kommunale avgifter m.m.), gjelder samme
forventing som beskrevet i avsnittene over. Nar

man har inngatt kontrakt forventes det at mottaker
betaler.

Det er likevel slik at evt. manglende betaling for
tjenesteleveranser i visse tilfeller er noe enklere &
héndtere for foretaket enn manglende leiebetaling.
Man kan tydeligere be om en reduksjon i bestillingen
av tjenester tilsvarende det som ikke kommer inn i
betaling, og kanskje lettere bli enige om at tempe-
raturen senkes, ventilasjonsanlegget har en kortere
daglig funksjonstid, renholdsfrekvensen synker noe
der dette ikke truer hensynet til miljorettet helsevern
eller HMS for de ansatte hos leietakeren, etc..

4.9.3 Oppsigelser av avtaler + Ansvar for
tomgangsleie i reserverte lokaler

Leieavtalen ber inneholde et element om oppsigelse.
Hva er oppsigelsesadgangen for begge parter, hvem
har ansvar i forbindelse med at lokaler sies opp,
hvilke bygg kan sies opp og hva er evt. reglene for
fremleie knyttet til oppsigelse?

Det er viktig at KF-et sikrer seg okonomisk knyttet
til oppsigelsesadgang. Et nytt eller totalrehabilitert
bygg med hoye kapitalkostnader ber vere uopp-
sigelig til kapitalleien er delvis dekket, dvs. 20 - 25
ar. Alternativt kan leietaker fa mulighet til & finne

alternativ leietaker til samme forutsetninger.

For eldre, ikke-rehabiliterte, bygg kan det gis mulig-
het til relativt kort oppsigelse, men det er viktig at
det ikke gis mulighet til oppsigelse av ett og ett rom
— det bor vere deler av eller hel bygning slik at KF-et
kan leie ut resterende bygg til andre leietakere. Om
leietaker forutsetter at KF-et skal reservere bygget for
fremtidig bruk ber leietaker dekke kostnadene dette
medforer, og om lokalene frigis er det naturlig at det
er KF-et selv som ma dekke disse kostnadene.

For avtaler om tjenesteleveranser beor det gjelde

en kortere oppsigelsestid enn for leieavtaler. Her vil
det veere naturlig at leietakerne gjor av- og tilleggs-
bestillinger for pafolgende ar koordinert med det
forberedende budsjettarbeidet bade i foretak og hos
leietaker. Vi konstaterer dog at praksisen pa dette
omradet varierer fra kommune til kommune.
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REGNSKAPSMESSIGE VERKTQY

5: Regnskapsmessige verktey

5.1
Kommunelov versus regnskapslov

Hovedregelen nar det gjelder regnskapsforing for
kommunale foretak er at foretaket skal folge det
regnskapssystemet som gjelder for kommunen —
sa fremt man kun har kommunen som leietaker.
Foretakene fastsetter seerbudsjett og utarbeider
seerregnskap og arsberetning for virksomheten i
henhold til regnskapsforskriften for kommunale
foretak.

Dersom foretaket driver naeringsvirksomhet - det

vi si leier ut lokaler i markedet, skal foretaket fore
saerregnskap etter bedriftsekonomiske prinsipper

i trad med regnskapsloven. Kravet er at utleien i
markedet er av en viss varighet og at den er egnet til
a gi overskudd. Dette er et omrade for tolkninger og
grensedragning. Se vedlagte dreftinger (kap. 13.3) fra
KPMG, Ernst & Young og KS Bedrift.

Sett fra et bedriftsskonomisk perspektiv er det mye
som tyder pa at det er regnskapsforskriften som

er best egnet for et eiendomsforetak pa grunn av
balanseforingen av eiendommenes verdi som man
ikke har i kommuneregnskapet. Noen kommunale
eiendomsforetak har derfor valgt & fore regnskap
etter regnskapsloven i tillegg til kommuneloven.

Hovedforskjellen nér det gjelder balanseferingen
av elendommene gar pa hvordan avskrivninger

av eiendommer virker inn pa driftsresultatet. Ved
foring etter regnskapsloven virker avskrivningene
inn pa resultatet, mens det ved foring etter kom-
muneloven ikke har noen resultateffekt. Derfor vil
man ved manglende vedlikehold nar det fores etter
regnskapsloven, kunne se resultatet av bygningenes
forfall direkte pa bunnlinjen. Dette ved a foreta en
nedskriving av eiendommene i forhold til reell verdi/
tilstand. P4 denne maten synliggjores behovet for
vedlikehold av eiendomsmassen.

Det er ogsa viktig 4 merke seg at det innenfor
enkelte fagmiljoer er en klar oppfatning om at

a fore etter regnskapsloven ikke gir noe bedre
resultat for vedlikeholdsarbeidet med kommunale
eiendommer (se faksimile etter pkt 5.5).

5.2
Verdifastsettelse av eiendom®

Ved regnskapsmessig overforing av eiendom fra
kommunen til foretaket skal eiendommenes verdi
fastsettes. Verdifastsettelsen av eiendommene
bestemmer i neste omgang hvor stor kapitaldelen
av husleien blir. Lav verdi gir lave renter og avdrag
mens hoy verdi gir hgyere renter og avdrag og
tilsvarende hoyere husleie.

Det vanligste er at eiendommene overfores til
bokfort verdi. Det kan imidlertid ogsa legges andre
verdivurderinger til grunn. Dette ble behandlet i
kapittel 4.1 om Kapital.

53
Balansefering’

Dersom ambisjonen er & synliggjore alle kostnader
forbundet med eiendomsmassen, herunder ogsa
effektene av vedlikehold, rehabilitering og forfall,
ma det settes opp et balanseregnskap i henhold

til regnskapsloven. For foretak som ikke driver
naeringsvirksomhet, ma et slikt regnskap fores som
et sideregnskap ettersom regnskap i henhold til
kommuneloven er obligatorisk.

Et balanseregnskap som synliggjor faktiske kostna-
der og verdiutviklingen, synliggjor hva som ma

til av gkonomiske ressurser for & na en mélsetting
om hensiktsmessige bygg til disposisjon for den
kommunale tjenesteproduksjonen.

6)
Se ogsa vedlagte dreftinger fra KPMG og Ernst & Young.

7)
Se ogsa vedlagte dreftinger fra KPMG og Ernst &Young.
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5.4 Dokumentavgift®

Et foretak er en del av kommunen som rettssubjekt.
Intern overforing av eiendommer fra kommunen
til foretaket utleser derfor ikke krav om dokument-
avgift.

5.5 Avskrivning og nedskriving?®

Avskrivningene skal reflektere normal slitasje

og elde. Erfaringsmessig er det klokt a dele
avskrivningssatsene etter type bygg og bruke samme
avskrivningssats for samme type bygg, etter formal.
Siden gjenveaerende levetid uansett er lang, anbefa-
les det & samle eiendommene i ulike kategorier og
avskrive kategoriene med samme avskrivningssats.
Eventuelle unntak behandles seerskilt.

Avskrivningsreglene for kommunale bygninger
fremgér av «Forskrift av 15.12.2000 om arsregnskap
og arsberetning i kommuner og fylkeskommuner»
§8. Anleggsmidler som har begrenset okonomisk
levetid, skal avskrives med like store belop over
anleggsmiddelets levetid. Folgende avskrivings-
perioder skal legges til grunn:

40 ar:  Boliger, skoler, barnehager, idrettshaller,
veier og ledningsnett og lignende

soar: Forretningsbygg, lagerbygg, administra-
sjonsbygg, sykehjem og andre institusjoner,
kulturbygg, brannstasjoner og lignende.

Vi foreslér at samme avskrivningsperioder ogséa
benyttes for foretak som driver neeringsvirksomhet,
med mindre det foreligger en god begrunnelse for
ikke & gjore det.

8)
Se vedlagte drefting fra KPMG

9)
Se ogsa vedlagte dreftinger fra KPMG og Ernst & Young

Ved etablering av eiendomsforetaket vil det man-
glende vedlikeholdet gjenspeiles i en lavere verdi av
eiendommen (avhengig av verdiberegningsmetode),
og eiendommen vil bli tatt inn i balansen til en lavere
verdi. Dersom det manglende vedlikehold avdek-
kes etter at eiendomsforetaket er etablert, vil dette
medfore at eiendommen ma nedskrives til en lavere
verdi som reflekterer verdireduksjonen som felge av
det manglende vedlikeholdet. En slik ekstra avskriv-
ning vil, om man forer regnskap etter regnskaps-
lovens bestemmelser, pavirke foretakets ekonomiske
resultat negativt. Effekten av manglende vedlikehold
blir derfor synlig.

5: Regnskapsmessige verktey
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Regnskanggggi;p og
offentlig vedlikehold

Mitt viktigste ankepunkt mot Den norske
Revisorforenings argumentasjon er at den
villeder leseren til a tro at endring av regnskaps-
prinsipper laser problemene med manglende

vedlikehold.
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5: Regnskapsmessige verktey

5.6
Belaning — kan KF'et ta opp lan?*

Et foretak som overtar eiendommene fra kommunen
overtar ogsa verdiene som ligger i eiendommene.
Det er da ogsé naturlig at det er foretaket som laner
til investeringer. Kommunestyret bestemmer i ved-
tektene hvilke fullmakter foretaket skal ha til 4 gjore
laneopptak.

Siden et KF er en del av kommunen som rett-
subjekt, og derved ikke kan ga konkurs, nyter
foretaket samme kredittverdighet som kommunen
selv. Derfor vil man ved laneopptak kunne oppna
samme fordel som om lanet tas opp via kommunens
egen laneportefolje.

5.7
Fond*

Fond er en del av kommunens/foretakets egenkapi-
tal. Fond kan sammenlignes med en sparekonto som
kan brukes som en gkonomisk buffert for & handtere
forutsette og uforutsette gkonomiske hendelser.

Fond er et viktig verktoy for & ivareta langsiktigheten
i elendomsforvaltningen.

Kommuneregnskapet'? opererer med bundne og
ubundne fond. Bundne fond bestar av avsetninger
som i folge lov eller forskrift, eller etter neermere
bestemmelser fra innbetaler, er forutsatt nyttet til
bestemte formal. «Innbetaler» fortolkes slik at
kommunen/foretaket er bundet overfor tredjepart
ved avtale om bruken av pengene. Tredjepart vil da
veere en annen juridisk person enn kommunen selv.

10)
Se ogsa vedlagte dreftinger fra KS Bedrift og Ernst & Young.

11)
Se ogsa vedlagte dreftinger fra KS Bedrift og Ernst & Young.

12)
Dette underkapittelet er skrevet ut fra at regnskapet feres etter kommuneloven.

Bundne fond kan oppsta bade i drifts- og investe-
ringsregnskapet. Bruk og avsetning til bundne fond
skal budsjetteres, men det er faktisk forbruk som
avgjor storrelsen pa belopet som skal inntektsfores,
eventuelt fores som avsetning. Avsetning til bundne
fond er beskyttet fra strykninger i regnskapsforskrif-
tene.

Ubundne fond som oppstar i driftsregnskapet
omtales gjerne som disposisjonsfond. Er det
ubundne fondet oppstatt i investeringsregnskapet
omtales fondet som ubundet investeringsfond.
Ubundne fond kan disponeres og omdisponeres av
kompetent organ, dog slik at ubundet investerings-
fond kun kan benyttes i investeringsregnskapet.

Kommunestyret kan, etter neermere gitte bestem-
melser, gi underordnet organ delegert myndighet
til 4 avsette til og bruke av disposisjonsfond. Det
vises spesielt til brev fra Kommunal- og regional-
departementet til Norges Kommunerevisorforbund
av 07.04.2010 om avsetning til og bruk av disposi-
sjonsfond (vedlegg 13.5).

Regnskapsforskriftenes strykningsbestemmelser kan
pavirke muligheten for a gjennomfere budsjettert
avsetning til disposisjonsfond og ubundne investe-
ringsfond.

Kommunestyret bor i foretakets vedtekter og i et
okonomireglement eller annet vedtak, si noe om
foretakets fullmakter til & fordele/disponere
kommunestyrets bevilgninger, herunder muligheten
til avsetning til/bruk av fond."”

For et foretak kan det veere aktuelt 4 ha et samlet
fond som kan brukes til mange formal, eller flere
fond som kan brukes til ulike formal. Som for
eksempel:

13)
Se KRDs brev 07.04.2010 vedlegg 13.5 og @yvind Sunde «<Kommuneregnskapet» 5 utgave side
181.
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« Vedlikeholdsfond til vedlikehold og rehabilitering

o Energifond til a dekke skiftinger i energimarkedet

« Rentefond for a dekke skiftinger i renten

« Investeringsfond til nybygg/pabygging

« Eiendomsfond (investeringsfond) til kjop, salg og
makeskifter.

Hva som er mest hensiktsmessig ma hver enkelt
kommune vurdere ut fra de ansvarsomrader og
oppgaver foretaket har fatt.

Kommunestyret bestemmer hvilke fond foretaket
skal ha og gir regler for hvordan fondet/ene skal
disponeres. Eventuelt kan kommunestyret gi fore-
taket fullmakt gjennom vedtak eller vedtekter til &
bestemme dette selv.

Etter gjeldende forskrifter skal regnskapene for
kommunekassen og foretakene gjores opp hver for
seg. Dette er presisert i en uttalelse fra departementet
av 17. juni 2009". Foretaket kan dermed bygge opp
fond i henhold til sine budsjetter selv om kommune-
kassen gar med underskudd. Planlagt bruk og avset-
ning til fond ma budsjetteres.

5.8
Mva?s

Foretaket er en del av kommunens virksomhet og
har rett til kompensasjon av merverdiavgift. Det er
kommunen som skal sende inn oppgaver for kom-
munale foretak.

Anskaftelser til bygg, anlegg eller annen fast eiendom
for salg eller utleie kan ikke kreves kompensert, med

mindre anskaffelsen gjelder boliger med helseformal

eller sosiale formal, samt fellesanlegg i tilknytning til

slike boliger.

14
Se forevrig vedlagt brev fra Kommunal og regionaldepartementet. Vedlegg 13.4

15
Se forevrig vedlagte dreftinger fra KPMG og Ernst & Young

Det er forutsatt at den enkelte enhet innen kom-
munen som har foretatt den merverdiavgiftsbelagte
anskaffelsen, faktisk skal fa tilfort kompensasjo-

nen pa sitt budsjett. De kompensasjonsberettigede
anskaffelsene skal etter denne forutsetningen regn-
skapsfores brutto, men hvor den enkelte virksomhet
skal fore kompensasjonsbelopet til inntekt pa sitt
budsjett og regnskap. Losningen skal pa denne maten
sikre at kompensasjonsbelgpene kommer til inntekt
pa budsjettet og regnskapet til de virksomhetene som
faktisk har foretatt anskaftelsene. Kommunalt foretak
er en del av kommunen nar kommunestyret har
bestemt at foretaket skal organiseres som kommunalt
foretak etter kapittel 11 i kommuneloven. Det betyr
at kommunale foretak skal godskrives sin andel av
merverdiavgiftskostnaden ved den interne fordelin-
gen av kompensasjonsbelopet.

Kommuner mv. far full kompensasjon for merverdi-
avgift, sa lenge anskaffelsen er til bruk i kommunens
kompensasjonsberettigede virksomhet.

Kommuner som har omfattende merverdiavgifts-
belagte anskaffelser, og folgelig storre krav om
kompensasjon for merverdiavgift enn sitt trekk i
rammetilskuddet, vil tjene pa ordningen ved at utbe-
talt merverdiavgift utover trekket i rammetilskuddet
vil innebzere en netto inntekt for kommunen.
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6: Kjep, Salg og utleie til andre som verktey

Som et kommunalt foretak har man

mulighet til 3 bruke ogsa andre
finansielle verktey enn de som er
omtalt i kapitlene 4 og 5. Nedenfor
nevnes noen av disse.

6.1
Kjop og salg av
bygg og tomter

Dersom eiendomsfore-

takets formal sier at det

er foretakets oppgave a stille med hensiktsmessige
bygg for den kommunale tjenesteproduksjonen, er
det viktig at foretaket far mandater og verktoyer til a
kunne selge, kjope og makeskifte eilendommer. Dette
for at eiendomsmassen skal veere tilpasset brukernes
behov.

Ogsa eiendomsekonomiske hensyn taler sterkt for
at eiendomsforetaket skal kunne avhende og tilfore
eiendom. I noen situasjoner er det bedre a selge seg
ut av et vedlikeholds- eller byggutviklingsbehov, og
i andre tilfeller er det ogsa okonomisk riktig a kjope
istedenfor a bygge selv. Bl.a. for a komme til arealer
som er riktig geografisk plassert i forhold til andre
kommunale funksjoner.

For a gjennomfere salg og kjop pa en effektiv mate
er det viktig at foretaket har de rette fullmakter i sine
vedtekter eller andre vedtak, samt at man (dersom
vedtektene og fullmaktene er begrenset) fremmer
sak til kommunestyret og far klarert hvilke rammer
man har for enkelte kjop-/salgsprosesser for disse
starter.

Ved salg av eiendom er det viktig at man ikke kom-
mer i konflikt med regelverket om offentlig stotte.
Ved brudd pa dette regelverket kan kommunen bli
innklaget for ESA. ESA er EFTA’s kontrollorgan og
gér bla. inn i saker hvor man gjennom direktesalg
gir skjult subsidiering til enkeltselskaper.

6.2

Utleie av lokaler
til andre offentlige
eller private
akterer®

Kommunaleide lokaler som for en periode ikke
skal anvendes av kommunen selv, ma sekes leid ut
i markedet.

Man ma dog vaere oppmerksom pa mva-reglementet
og skatt som vil kunne sld inn nar man gér ut pa det
dpne marked med lokaler for utleie, jfr. kap 5.1. Det
kan derfor vaere en ide & opprette eget AS for utleie-
virksomhet av bygg med ikke-kommunale leieta-
kere. AS kan enten skilles ut fra foretaket eller legges
under foretaket som et datterselskap. Man skiller

da ut enkelteiendommer i ett eller flere selskaper.

I denne sammenheng kan dokumentavgift matte
betales avhengig av hvordan selskapet organiseres.

6.3
Utskilling av enkelteiendommer i egne
aksjeselskaper

Av kommunelovens § 6 fremgar det at kommune-
styret er gverste kommunale organ og treffer vedtak
pa vegne av kommunen s langt ikke annet folger av
lov eller delegeringsvedtak. Det er derfor kommune-
styret som ma avgjore om de onsker a delegere
nedvendig myndighet til et foretak til & represen-
tere kommunen ved etableringen av et AS. En slik
delegering kan gjores i utformingen av foretakets
vedtekter eller i andre vedtak hvor det tydelig
fremgar at delegering er gitt. Et KF kan gis fullmakt
til & etablere et heleid kommunalt AS, eventuelt
innga samarbeid med andre om AS-etablering.

16
Se ellers drafting fra KPMG i vedlegg.
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6: Kjop, Salg og utleie til andre som verktey

6.4
Salg av tjenester til og fra andre

offentlige og private akterer

Salg av tjenester til/fra andre offentlige aktorer, eller
til/fra private aktorer, er en mulighet.

Det er her imidlertid viktig at foretaket balanserer
innenfor regelverket om offentlige anskaffelser og

i forhold til konkurranseloven. I forbindelse med
sistnevnte, er det bl.a. helt avgjorende at det kom-
munale eiendomsforetakets handlinger ikke forer til
noen konkurransevridninger i markedet. Det er ogsa
viktig at foretaket, nar eventuelle tjenester skal selges
ut i markedet i konkurranse med andre, ikke kan tas
for intern kryss-subsidiering som pavirker prisene
som tilbys utad. Man mé ogsé veere oppmerksom pa
mva-reglementet og skatt som kan sla inn nar man
gar ut pa det apne marked med sine tjenester eller
lokaler for utleie, jr. kap 5.1.
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7
VERKTQY/SOM FORETAKET
MA OPPARBEIDE SELV

7.1
Etikk

Alle kommunale
enheter, tjenestesteder
og kommunale foretak
er avhengig av tillit og
troverdighet i befolk-
ningen og blant kom-
munens besluttende
organer, kontrollutvalg
m.m.

Utarbeidelse av etiske
regler er viktig for alle
kommuner, ikke minst
blir det sentralt hos

7: Verktay som foretaket ma opparbeide selv

Om en kommune skal lykkes med sitt
eiendomsforetak er i stor grad avhengig
av hvilke verktey og rammebetingelser
eier gir foretaket og hvordan radman-
nen i praksis skaper rom for at foretaket
kan operere med disse virkemidlene.
Foretakets egen innsats er ogsa avgje-
rende for suksess.

Som pa alle andre omrader, er etikk

og god ledelse avgjerende faktorer,
likesa strategisk arbeid, fokus pa forret-
ningsomrader, tillitsbygging gjennom
effektive, profesjonelle og kompetente
leveranser, servicefokus og brukerun-
dersgkelser, samt i hvilken grad fore-
taket spiller opp mot endringer i sine

« Apenhet - diskusjon

og dialog med
kolleger og leder
viktig nér du er i tvil.
Ansattes ytringsfrihet
— ansatte har lov til
uttale seg i offentlig-
heten innenfor sitt.
fagomrade

Varsel om kritikkver-
dige forhold folger
av arbeidsmiljo-
lovens § 2-3 og 2-4.
Arbeidsgiver skal ha
rutiner for varsling,
og reglene skal veere

U ‘ omagivelser.
store innkjopere i kom-

munen som kommu-

nale eiendomsforetak

ofte er. Etiske regler bidrar til & utvikle omdemmet
og opprettholde langsiktige interesser. De skal sikre
god standard og felles praksis samt hjelpe foretaket
med a handtere risiko. For & fa respekt for jobben
man gjor, ma man ha tillit. En stor del av denne til-
liten er basert pa etikk, redelighet og profesjonalitet.

Etiske regler for et kommunalt eiendomsforetak
ber i prinsippet vare de samme som kommunens
for ovrig. Avgjoerende for a lykkes med a finne

de riktige reglene, er at sd mange som mulig blir
engasjert i arbeidet for & bidra med innspill fra sin
jobbhverdag. Kommunen kan i stor grad skaffe seg
troverdighet i dette arbeidet ved & engasjere folk fra
ulike tjenestesteder og fra ulike nivaer. Til slutt ber
de etiske regler vedtas politisk.

Temaer det kan veere aktuelt 4 ha med:

o Forretningsetiske regler — sarlig i forhold til
offentlige anskaffelser.

« Habilitet - ndr ma jeg som innkjoper erklere meg
inhabil?

« Forbud mot gaver eller ytelser og fordeler
- hva ma jeg si nei til?

kjent i bedriften. For
et KF vil dette fore-
taket normalt folge
kommunens vedtatte
rutiner for varsling.
 Lederansvar - de skal sorge for at ansatte er kjent
med og har forstatt reglene. Lederen ma ogsa ga
foran som et godt eksempel.
o Respekt - alle skal behandle brukerne med
respekt.
« Forvaltning av samfunnets/kommunens felles-
midler - stiller serskilte krav til offentlig ansatte
o Alle ansatte har et personlig og selvstendig ansvar
for a folge de etiske reglene.
 Regler for e-post.

Enkelte kommunale foretak har ogsa som rutine
at alle nyansatte ma fylle ut og signere en egen-
erkleering hvor man eventuelt oppgir verv,
interesser, slektskap eller medlemskap som kan
fore til inhabilitet.

I tillegg til utarbeidelsen av etiske regler, er det for
alle enheter og kommunale foretak fornuftig jevnlig
a avholde kurs for de ansatte hvor man gjennomgar
reglene. Pa et slikt kurs kan man diskutere ulike
konkrete situasjoner og dilemmaer man kan komme
opp i.  hverdagen er det ogsa viktig at det er en dpen
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dialog og diskusjon rundt dagsaktuelle sporsmal
man som offentlig ansatt kan komme i. Hvordan skal
jeg handtere denne invitasjonen? Ma foretaket betale
kursavgift og hotellopphold nér jeg er blitt invitert av
en leverander? Hvis foretaket er i en anbudsprosess;
hva kan jeg fortelle tilbyderne? Kan jeg ta i mot en
flaske vin til jul? Er det noen gaver eller fordeler

jeg kan ta i mot? Det anbefales av styret gis styre-
opplering.

7.2
Servicefokus - Brukerundersokelse

En eiendomsforvalter som skal leie ut lokaler og
levere drifts- og andre tjenester inn mot byggene,
er en serviceorganisasjon. Fokus pa denne rollen er
viktig for det kommunale foretaket a arbeide med.
At man evt. har en monopolrolle fritar en ikke for
a vaere opptatt av a levere gode tjenester basert pa
forutgéende rolleavklaringer mellom leietaker og
utleier. Forutsigbarhet, tydelighet og responstid er
viktig for leietakerne.

Det kan ofte ta ar 4 fa en tydelig rolleavklaring inn
under huden hos de ansatte pa bade leietaker- og
utleiersiden. Mye og tydelig informasjon ma til, bade
fra foretakets og radmannens side. Raidmannen har
ansvar for at leietakersiden blir skolert i sin rolle,
men foretaket bor hjelpe til i dette arbeidet (og om
nedvendig ta initiativ til slik skolering).

Foretaket bor vurdere jevnlige undersokelser blant
sine leietakere for & se om disse opplever forutsigbar-
het, tydelighet og at de far respons pa sine henven-
delser, samt om informasjon om diverse forhold er
nadd fram og oppfattet. Videre ber en underspke om
kvalitet og kvantitet oppleves levert slik den er bestilt
og avtalt.
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God ledelse

Eiendomsledelsen ma utfores pa vegne av eier og

ha som sitt overordnede formal 4 ivareta eierens
interesser og ansvar overfor brukerne og samfunnet,
samt a ivareta eilendommenes drift, vedlikehold og
utvikling.

Ansvaret og interessene som eiendomsledelsen skal
ivareta, vil imidlertid primeert veere forankret i eier-
rollen, mindre i bruker- eller forvalterrollen. I FDV-
bladet nr 1-2010, skriver Per Eikeland, prosjektleder
for KoBE, at: «Brukeren forholder seg til eiendom-
men som nedvendige lokaler som trengs for kjerne-
virksomheten. Huseierperspektivet er mer omfat-
tende og langsiktig. Elendommen er en investering
som skal nedbetales og gi avkastning over levetiden.
Ulike interesser og tidsperspektiv er en viktig arsak
til at bygninger som forvaltes av brukerne, oftest far
et darligere forebyggende vedlikehold enn bygnin-
ger som forvaltes av eiendomsforetak, offentlig eller
privat.»'.

God ledelse generelt omfatter mange aspekter. Det er
her ikke ment a gi omfattende og generelle rad om
ledelse, men & nevne noen punkter som spesielt bor
vektlegges for ledelse av kommunale eiendomsfore-
tak.

For det forste, et kommunalt foretak opererer i
skjeeringspunktet mellom politikk og marked. Skal
foretaket pa sikt lykkes, er det viktig at ledelsen blir
rekruttert med henblikk pa dette. Ren markedstenk-
ning eller ren politisk tenkning vil ikke fore til et
berekraftig kommunalt foretak. Et offentlig organ
skal folge en rekke lover og regler og har andre
rammebetingelser og beslutningsveger enn et privat
foretak. Dette ma forstas av ledelsen. Ledelsen ma
ogsa ha fokus pa det forretningsmessige og ha evne
til & bringe dette inn i det kommunale arbeidet.

17)
Link til artikkel i bladet FDV med tittel «Fokus pa eierrollen»:
http://www.fdvnytt.no/article/20100125/NYHETER/100129994/1036 &ExpNodes=1004
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For det andre, et kommunalt eiendomsforetak er ofte
et politisk kompromiss med usikker politisk fremtid.
Ledelsen av et slikt foretak ma kunne balansere og
leve i et uforutsigbart politisk landskap.

For det tredje, et kommunalt eiendomsforetak er
ofte ikke pnsket av mange av brukerne av formals-
byggene. Dette bl.a. fordi de ansatte i virksomheten i
byggene ofte mister sin «tradisjonelle rdderett» over
vaktmesteren og renholdspersonalet. En tydelig-
gjoring av hva som er byggrelaterte tjenester og hva
som er ren brukerservice folger ofte i kjolvannet

av en profesjonalisert eiendomstjeneste. Dette vil

i forste omgang virke merbelastende pa brukerne

av tjenestebyggene fordi renholds- og vaktmester-
ressursene dras mot byggivaretakelse istedet for mot
héndtering av forefallende gjoremal hos brukeren.
Videre vil opprettelse av et eiendomsforetak fore til
at kommunebudsjettet «bindes til masta» hva gjelder
husleie- og tjenestebetalinger. Dette gjor at det i flere
kommunale virksomheter er en redsel for at eiendom
mister status som salderingspost og at deres eget
tjenesteomrade istedet kan blir den fremtidige salde-
ringsposten. Alt dette kan skape en massiv motstand
hos brukerne av formalsbyggene til de ordninger og
det rasjonale eiendomsforetaket arbeider etter. En
god eiendomsledelse innebaerer derfor at mye tid og
ressurser ma settes av til repeterende informasjon
om de langsiktige virkninger av god eiendomsdoms-
forvaltning for hele kommuneorganisasjonen og

for kommunegkonomien. Det er viktig at foretaket
fremstar som en servicebedrift for brukerne av for-
malsbyggene, og ikke oppfattes som en begrensning
og bremsekloss i eiendommen og byggets utvikling.

For det fjerde, god ledelse innen kommunale eien-
domsforetak bestar i a bevise at eiendomsforetaket er
seg tilliten verdig for sine oppgaver og ansvar. Det vil
alltid veere motstand hos noen politiske miljoer og
hos deler av kommuneorganisasjonen mot en profe-
sjonalisering av eiendomsforvaltningen. Dette fordi
ulike arsakssammenhenger motes og ulike historiske
erfaringer spiller inn. En leder av et kommunalt eien-
domsforetak ma derfor pa den ene siden forholde
seg til politiske flertallsvedtak og pa den andre siden
forsta at flertallet ikke er gitt.

For det femte, god eiendomsledelse i en kommune

er a bringe kommunal handtering av eiendommer i
trad med gjeldene lover og regler i Norge og a forutse
utviklingen som kommer innen nasjonal lovgivning.
Det ma fremmes strategier og planer som tar hoyde
for de krav som stilles til bade kommunale foretak og
til kommunal eiendom.

For det sjette, god eiendomsledelse er a spille eien-
domsaspektet inn i alle relevante prosesser i kommu-
nen. For a lykkes med kommunegkonomien og der-
med den fremtidige tjenesteytingen fra kommunen,
utgjor forvaltning og utvikling av eiendom en viktig
rolle. Det samme gjelder i kommunens utevelse av
sin samfunnsutviklerrolle. Det er derfor viktig at
eiendomsledelsen arbeider for at kommunen i mange
av sine interne planprosesser gir plass til eiendoms-
foretaket slik at fagkompetansen om eiendom og
eiendomsekonomi blir et bidrag inn mot helhetlige
og langsiktige losninger.

For det sjuende, god eiendomsledelse bestér i & legge
tilrette for alt annet som er nevnt i kapittel 7 om hva
eiendomsforetaket selv ma gjore for at kommunen
skal lykkes med sitt kommunale eiendomsforetak.

7-4
Forretningsomrader

Et kommunalt eiendomsforetak kan veere tillagt fa
eller mange oppgaver, og kan ha fatt ansvar for den
operative eierfunksjonen for en ensartet eller en

mangeartet eilendomsmasse.

Foretaket kan ha blitt tildelt ansvaret for en eller flere
oppgaver innenfor overnevnte eiendomsmasse.
Dette kan veere forvaltning (F), drift (D), vedlike-
hold, byggutvikling (U), servicetjenester (S),
potensialvurderinger (P) og eiendomsutvikling.

I tillegg er ofte foretaket tillagt funksjonen som
byggherre for kommunens nybygg- og ombyggings-
prosjekter.
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Av en rekke ulike arsaker, kan det veere hensikts-
messig & inndele foretakets portefolje og/eller
oppgaver i ulike forretningsomrader.

Hensikten med oppdeling vil veere en av flere:
Oversikt som grunnlag for profesjonell forvaltning
og utvikling, beredskap for politisk vedtak om evt.
konkurranseutsetting, konkurranseeksponering
ved hjelp av nekkeltall, synliggjoring av hvor de
okonomiske utfordringene ligger, grunnlag for a
delta i anbud i markedet med sikkerhet om at
dette ikke skjer med basis i en kommunal kryss-
subsidiering, tilrettelegging for en differensiert
utleiepolicy for de ulike eiendomstyper, etc.

Dersom et foretak bade har ansvar for formalsbygg,
kommunale boliger, og andre type eiendommer er
det fornuftig a la hver av disse veere egne forretnings-
omrader.

Erfaringen innen kommunal eiendomsforvaltning
tilsier at boligportefoljen er lettere a fa til & fun-

gere enn arbeidet med portefoljen av formalsbygg.
Formélsbygg er som oftest den storste portefeljen og
den krever betydelige ressurser. Ressurser som dels
skal komme fra leietakernes innbetaling av husleie og
betaling for tjenesteleveranser. Utgiftene blir dermed
direkte synlige pa utgiftssiden pa kommunens drifts-
budsjett. For mange kommuner er denne utgiften
vanskelig & akseptere. Kort sagt synes det som at alle
onsker kostnader ved eiendomsbruk synliggjort, men
mange har vanskelig for a akseptere at disse utgiftene
ikke skal veere salderingsposten nar kommunebud-
sjettene skal lages. Ved en utskilling av formalsbygg
som eget forretningsomrade far man tydelig vist at
det er pa dette omradet «skoen trykker».

Eiendomsforetakene vil ved profesjonell drift kunne
drive boligportefoljen samt portefoljen for strategiske
eiendommer i balanse eller i pluss uten & belaste
kommunens ordinare budsjett. Dette gitt at en far
det nodvendige handlingsrommet til & operere med
markedsleie/kostnadsbasert leie/gjengs leie pa dette
omradet, og ikke blir palagt a leie ut lokalene til
under kostnadsnivé. Foretaket bor for annen type
eiendommer aktivt arbeide med a fa handlingsrom

for a selge unna eiendom som en gang var strategisk
men ikke nedvendigvis ikke lenger er det. Inntekter
fra slikt salg kan legges til fond som senere anvendes
til eiendomsmessig fornuftige investeringer.

Skillet mellom forretningsomrader omfatter ikke
bare skillet mellom ulike portefoljer, men ogsa
skillet mellom tjenestetyper/oppgaver. Det kan ut i
fra begrunnelser gitt over, vaere fornuftig a skille
mellom forvaltningstjenester pa den ene siden,
driftstjenester pa den andre siden og vedlikehold pa
den tredje. Skal skillet gi mening ma en inndele

i trad med NS 3454 slik at sammenligning med andre
kommuner via nokkel- og KOSTRA-tall kan oppnas.
Ved 4 holde vedlikeholdet for seg, synliggjor en
tydelig om vedlikeholdskomponenten i husleien er
satt pa et forsvarlig niv4, eller om den ber okes.

7-5
Foretakets strategi

Foretaket skal operere iht sine vedtekter og eiers stra-
tegi/eierskapsmelding, samt i trdd med de lopende
vedtak kommunestyret fatter.

Det er likevel en god idé for foretaket selv a arbeide
med en mer konkret strategi for hvordan man skal
oppfylle de mélsettinger eier har vedtatt for foretaket.

Utarbeidelse eller endring av strategien er noe som
mest fruktbart utarbeides av styret og foretakets
ledergruppe i samarbeid. Arlige strategisamlinger
for & oppsummere status, identifisere utfordringer
og a drefte alternative utviklingsretninger, skaper en
felles plattform for videre arbeid i styret og i foretaket
ledelse. Et strategidokument er ogsa et godt verktoy
for dialog mellom eier og foretaket. For at strategien
skal vaere godt forankret er det viktig at den foran-
kres hos eierrepresentanter, radmann, styret og de
ansatte. Eiermotet (se kap. 3.7) mellom foretak og
eier kan veere en god arena for forankring.
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7.6
Profesjonalitet og kompetanse

Det stilles okende krav til profesjonalitet og kompe-
tanse nar eiendom skal forvaltes. Det er en mengde
lover og regler som skal tas hensyn til, ikke minst nar
en arbeider innenfor den offentlige eiendomsforvalt-
ningen. Dette krever kompetente medarbeidere og et
samlet fokus i foretaket pa & arbeide profesjonelt.

Nér kommunale eiendomsforetak blir opprettet,
folger ofte mannskap som har arbeidet med eien-
domsspersmal innen kommunen med. Enten dette
er vaktmestre, renholdere, vedlikeholdsarbeidere og
andre som har arbeidet i en kommunal tjenesteenhet
eller direkte underlagt de ulike virksomhetslederne
innenfor skole, barnehage, sykehjem e.l.

Det kan noen ganger vare en utfordring 4 starte
opp med en rekke medarbeidere som har arbeidet
innenfor en kultur hvor fokuset ikke alltid primeert
har veert pé eierrollen og det byggmessige, men pa
betjening av virksomhetene utifra et brukerfokus.
Det er ogsa en utfordring at kompetanse innenfor
eiendomsledelse, kontrakthdndtering, eiendomsut-
vikling m.m. ofte ikke finnes nar eiendomsforetaket
blir etablert.

Ved opprettelse av eiendomsforetak kan det veere
slik at den politiske eier laser antall drsverk som skal
tilhore foretaket, f.eks med antall vaktmestere og
renholdere som overtas av foretaket. Dette er noe
foretaket ma utfordre, slik at man oppnar en effektiv
organisasjon. Det er viktig a hente inn riktig kompe-
tanse til arbeidet som skal utferes. En renholder kan
f.eks. ikke erstatte en eiendomsutvikler. Foretaket mé
derfor selv bidra til 8 kommunisere hvilken kom-
petanse som ma gis anledning til a hente inn eller a
videreutdanne for a utfore den oppgaven foretaket er
satt til.

Det er en rivende utvikling innen eiendomsfaget

i dag, bade lovmessig og metodemessig. Skal en
kommune lykkes med sitt eiendomsforetak er
kompetanseutvikling et viktig virkemiddel til profe-
sjonelt & kunne forvalte og utvikle eiendomsmassen.
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Effektivitet

Ofte stilles det langt storre krav til effektiv leveranse
fra et kommunalt foretak enn fra kommunes tradi-

sjonelle organisasjon.

Foretakets oppgaver oppleves som konkrete og mer
malbare enn de mykere tjenestene i kommunen.
Eierne har ofte et konkret bilde av hvordan de ser pa
tjenester som f.eks. renhold og vaktmesteroppgaver.
Dermed er ogsa mulighetene for konkurranse-
utsetting storre.

For at foretaket skal kunne vise til effektivitet kan,
foretaket bruke nokkeltall som arealeffektivitet
(m? per innbygger) og kr per m* i driftskostnader.

Skal et foretak skape tillit til sitt arbeide, er det

en grunnleggende forutsetting at foretaket konti-
nuerlig arbeider med & rasjonalisere og effektivisere
sin oppgaveutforelse, samt & dokumentere denne.
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7.8
Bruk av statlige tilskudds- og
finansieringsordninger

Mange eiendomsforetak er byggherre for inves-
teringsprosjekter vedtatt i kommunestyret. Dette
gjelder oppfering av nybygg samt ombygginger av
skoler, sykehjem, omsorgsboliger, barnehager m.m.

Dersom et foretak er profesjonelt, folger det med pa
hvilke statlige tilskuddsordninger som er i emning
og hvilke som gjelder. Dette for a kunne ta initiativ
overfor kommuneorganisasjonen forgvrig mht.
felles planlegging av rekkefolgen pa de investerings-
prosjekter som foreslés i budsjett og ovrig plan-
sammenheng.

Foretaket har selv ofte ansvar, pa eget budsjett, for
mindre investeringsprosjekter sa som byggutvi-
klingstiltak (ventilasjon, oppgradering av byggets
kvalitet i trad med lovkrav, universell utforming,
ENOK-tiltak m.m.). Her er det ogsa noen ganger
midler & hente ved & «folge med i timen». Dette vil
kunne bidra til & gke volumet pa de tiltak som skal
utfores.

7-9
Nokkeltall og benchmarking

Kommuner sammenligner seg i okende grad
gjennom KOSTRA-tall. Hensikten er enten &
sla fast at man ligger godt an eller a finne tall
man kan strekke seg mot.

Eiendomsfaget har ogsa sine nekkeltall, med eller
uten tilknytning til KOSTRA. Staten har na under
utarbeidelse retningslinjer for bedre finjustering
mellom nekkeltall basert pa definisjonene av
virksomhetsomrader i NS 3454 og KOSTRA. I
forstnevnte er definisjonen av oppgavene forvaltning,
drift, vedlikehold, byggutvikling, service og poten-
sialvurderinger nedfelt. Nar eiendomsforvaltere
sammenligner seg med andre innen samme fag-
omrade er det ofte disse definisjonene som legges
til grunn for gruppering av regnskapstall i ulike
kategorier.

Eiendomstallene fra KOSTRA har enné en rekke
svakheter som sannsynlig vil forsvinne etter hvert
som man far kvalitetssikret en enhetlig registrering
av data i kommunene. KOSTRA-tallene for foretak
ma som regel kjores ut pa konsernniva for at man
skal fa det riktige bildet. Dette krever ogséa koordi-
nering og samarbeid mellom det enkelte foretak og
kommunen.

Flere nettverk og organisasjoner arbeider med
presiseringer av innholdet i de overnevnte kategori-
ene forvaltning, drift, vedlikehold, byggutvikling
etc.. Sammenligning mellom eiendomsforvaltere er
ofte vanskelig grunnet kvantiteten og kvaliteten som
ligger i leveranser innenfor de ulike kategoriene.
Eeks. er renhold pr. m2 ikke det samme hos de ulike
organisasjonene som leverer renhold. Dette skyldes
ulik levert kvalitet og/eller kvantitet.

Mange nettverk, organisasjoner og ekspertorganer
legger ogsa tilrette for nokkeltallsammenligning
mellom eiendomsforvaltere. Pa eiendomsfeltet
finnes et stort antall organisasjoner for bade private
og offentlige aktorer. Mange av disse arbeider aktivt
med nekkeltallsammenligning, men strander ofte i
sin bestrebelse grunnet fa og for upresise innmeldin-
ger av data. Trolig skyldes dette at de ulike eiendoms-
akterene er usikre pa nytten av a legge inn data da
en ikke kan stole pa at andre nekkeltall forteller det
samme som ens egne.

Det som er uomtvistelig er likevel at nokkeltalls-
utarbeidelse ma sta sentralt i ethvert elendoms-
foretak som ensker & arbeide profesjonelt.
Nokkeltallene kan anvendes til & sammenligne med
seg selv fra ar til ar og, etter hvert som presisjons-
nivaet i hele bransjen oker, til & ssmmenligne med
andre. Nokkeltall er uansett fundamentet for bereg-
ning av komponentene i leieprisene og for prisen
for annen tjenesteleveranse samt et fundament for
leering. Se mer om dette i kap. 4.
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7.10
Hvordan gjere foretaket synlig pa en
positiv mate?

Kommunale eiendomsforetak — akkurat som andre
deler av kommunen - ber jobbe malbevisst med a
gjore seg synlig bade overfor eier, administrasjonen
og resten av kommunen. Denne synligheten ma

ta utgangspunkt i hva eiendomsforetaket faktisk
produserer og gjennomferingsevnen. Hva har man
faktisk fatt til i aret som er gatt? A ha ansvaret for
bygningsmassen i en kommune, gir gode muligheter
til & vise fram noe som er konkret og lett & forsta.
God omdemmebygging internt i kommunen vil
ogsa fa effekter eksternt. Nar kommunen kan vise
til ferdige, nye eller rehabiliterte bygg, effektive
areal-lgsninger og energieffektivisering, er lokal-
media nesten alltid interessert i & dekke dette.

A kunne vise fram konkrete prosjekter, gir god
anledning til 4 gjore seg synlig pa en positiv mate
og er verdifull omdemmebygging.

Omdemmebygging internt i kommunen er viktig og
det er viktig a skape forstaelse og kunnskap om det
man arbeider med. Dette for a skape riktige forvent-
ninger til foretaket. Det kan derfor veere vel investert
tid & besoke f.eks nye kommunalsjefer og virksom-
hetsledere for & informere om det arbeid foretaket
utforer og prinsippene for ansvar og samarbeid med
foretaket.

For a fa til god omdemmebygging eller gnsket
profilering eksternt, bor man ogsa jobbe internt med
medarbeiderne og kulturen. Utover det & ha en klar
plan med visjon, verdier og mal, er det viktig a bruke
symboleffekter som binder folk sammen. A fremsta
utad som en arbeidsplass med en godt forankret
felles kultur er viktig. Visuell identitet som logo,
fargebruk, annonser, brevark, brosjyrer, egne biler,
kleer osv, gir mange gode effekter. Visuelle effekter
gjor ogsa foretaket synlig eksternt.

Nar foretaket har en god visuell identitet og forngyde
medarbeidere, blir disse gode ambassaderer for sin
arbeidsplass fordi de har spennende og meningsfylte
arbeidsoppgaver. Slik kan foretaket bli mer etter-
traktet som arbeidssted og lettere trekke til seg

dyktige folk. Foretaket bor ogsa gjere bruk av synlige
stillingsannonser og gjerne delta pa rekrutterings-
messer for studenter.

Det er ogsa positivt for foretakets omdomme a delta
og a veere foredragsholdere pa enkelte kurs og
konferanser, samt & delta aktivt i en eller flere av

de nettverk som er innen eiendomsforvaltnings-
omrédet. Her er det viktig a dele med andre av sin
kunnskap.

7.11
Kommunikasjon med eier, radmannen,
leietakerne og andre

For & oppna interesse og stotte for virksomheten ma
foretaket evne a rapportere om resultatene fra sin
virksomhet. Et viktig omrade er a fortelle om utvik-
lingen av tilstanden pa byggene. Blir byggene bedre
eller blir de dérligere? Man kan ikke forvente at
folkevalgte, leietakere, ridmannen, verneombud og
andre involverte vil lese store tilstandsrapport med
mye tekst.

Ett eksempel pa hvordan et KF kan kommunisere om
tilstanden pa byggene, er folgende:
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ANSVAR

Areal per bruker
Antall kvadratmeter
Eiers/kommunestyret
Forvalter

Sum
Bygning/Bygningsgruppe BTA
Skoler

Skole 1 12 1489
Skole 2 17 1258
Skole 3 21 2389
Barnehager

Barnehage 1 8 350
Barnehage 2 7 520
Barnehage 3 9 275
Sykehjem

Sykehjem 1 56 1775
Sykehjem 2 98 1254
Idrett og kulturbygg

Idrettshall 1,5 2347
Kulturhus/kino/bibliotek 1 1789
Radhuset 54
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Tabellen viser hvilken tilstand de ulike byggene har,
arealutnyttelse etc. Her ser man raskt hvilke bygg
som ikke tilfredsstiller kravene, og innenfor hvilke
omrader det ma settes inn tiltak. Eksemplet er hentet
fra KS- veileder «Bedre eiendomsforvaltning og ved-
likehold. En veileder for folkevalgte og radmennn.

Ogsa kommunikasjon om andre forhold er viktig.
Bl.a. vil kommunikasjon om rollene som leietakere
og utleier alltid matte std sentralt i kommune-
organisasjonen. Likeledes er det viktig med lopende
dialog om strategi for ivaretakelse og utvikling av
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eiendomsmassen. Her er samhandling og rollefor-
deling mellom radmannen og foretaket avgjorende.
Det blir viktig for foretaket a spille radmannen god
nd det gjelder langsiktig eiendomsforvaltning, og det
er viktig at radmannen tar sitt ansvar for & bygge opp
om det eiendomsforvaltningsinstrumentet som eier
har bestemt at det kommunale foretaket skal veere.
Til sammen skal eier, ridmannen og foretaket sorge
for en god kommunal eiendomsforvaltning til beste
for kommunegkonomien pa kort-, mellomlang og
lang sikt.

7: Verktay som foretaket ma opparbeide selv




ETABLERINGSPROSESS
- HVORDAN OG HVORFOR?

8: Etableringsprosess — hvordan og hvorfor?

Det finnes trolig ingen snarveg til malet
om a etablere et kommunalt foretak.

8.1
Informasjon og
medvirkning

Det er menneskelig
a reagere negativt i

Det er heller ikke sikkert at en veg som
har fungert i en kommune, nedvendig-
vis passer for en annen. Likefullt kan
det vaere mange tips og rad man kan
fa ved a opprette kontakt med andre
som har veert igjennom en slik om-

8.2

Kartlegging og
planlegging av
prosessen

— fremdriftsplan

forhold til forandringer. En god kartlegging av
Det er derfor viktig a stillingsprosess. Ved a bearbeide til- hva som ma pa plass for
ta de ansatte pa alvor. bakemeldingene man far, og tilpasse  takle en overgang til
Gi nedvendig og riktig dette til sin kommune, kan man fa nyt- foretaksmodellen er en
informasjon gjennom tige innspill slik at man lykkes bedre. gvelse man bor gjore
hele prosessen. Vaer innledningsvis. En slik
erlig pd hva prosjekt- Vi hdper at kommuner gjennom 4 lese kartlegging bor inne-
ledelsen vet og hva man dette temaheftet nd har fatt konkrete holde en vurdering av
ikke vet. Det man ikke innspill mht. viktige verktay som skal til hva som skal produseres

vet, bor man skaffe
tilveie opplysninger om,
for sa & informere ut.
Informasjon i en tidlig
fase kan dempe negative
krefter til omstilling.
Det er en viktig aktivitet
a skape en arena hvor
det er rom for a stille sporsmal og fa svar. Det kan
vaere nyttig a gi informasjon i ulike fora, bade store
og smd. Informasjon ber gis badde muntlig og skrift-
lig. En ide kan veere a invitere et annet foretak til a
gi informasjon og besvare spersmal om hvordan de
opplever a jobbe i et foretak. De ansatte trenger ogsé
tid til 8 modne og fordeye informasjonen.

Ansatte og tillitsvalgte sitter pa en unik kompetanse
i forhold til sine arbeidsoppgaver og ber medvirke
inn i omstillingsprosessen. God medvirkning skaper
ogsa en forankring og eierfolelse hos de ansatte, noe
som Vil veere positivt for selskapet.

for & lykkes med etableringen av kom-
munale foretak. | dette kapitlet vil vi ga
narmere inn pa hvordan de interne pro-
sessene kan organiseres for 3 komme i
mal med selve foretaksetableringen.

i egen regi og hva man
ser for seg a kjope inn
av bistand. Pa bakgrunn
av en slik kartlegging
kan man utarbeide en
fremdriftsplan/aktivi-
tetsplan.

Erfaringsmessig vil en omstilling fra virksomhet/
tjenesteenhet til et foretak ta minimum et ar.

En overgang til en ny selskapsform ber ikke
implementeres midt i et driftsér. Dette av flere
grunner. Innfering av en husleie midt i aret har den
konsekvens at det ma gjennomfores to regnskaps-
avslutninger for det samme driftsaret. Det er ogsa
tidkrevende a etablere et nytt foretak i alle stotte-
systemer som en kommune bruker bade pa
okonomi, personal, arkiv etc. Hele organisasjonen
trenger ogsa tid til 4 modne og fordeye endringene
som skjer.

Foretaket bor ikke etableres for alle systemer og
nedvendige avklaringer er pa plass. Eier md ogsé

ha gjort alle avklaringer om hvilke verktoy foretaket
skal ha for a nd malsettingene med etableringen.
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Figuren angir hvilke aktiviteter som ber paga i de ulike fasene.

Utredning i forhold til videre organisering

Anskaffelse av ekstern og intern bistand - ---
Informasjon til evrig administrasjon
I I

Utarbeidelse av eiendomsforetakets form og rammer —styringsdokumenter- leiekontrakt og vedtekter

Informasjon/orientering til politisk milje

Informasjon til egne ansatte

Forventningsavklaringer med brukere av tjenesten Drift/renhold/vedlikehold
Utarbeidelse av kontrakter for utferelse av tjenesten

Eiendomsforetakets skonomi- valg av husleiemodell og fastsettelse av husleien

Politiske behandlinger

Implementering — selskapet skal bl.a i alle elektroniske stattesystemer skonomi/personal
Oppleering til organisasjonen

Valg av styremedlemmer

Innga nye avtaler —revisor- pensjonsforsikring etc

Innmelding av selskapet i Brenngysund

Etablering av et eiendomsforetak

8.3 8.5
Hensikten med a etablere et foretak, Organisering av prosjektet
malsetning og effektmal

8: Etableringsprosess — hvordan og hvorfor?

Prosjekteier ~ Starter prosjektet

Eier effektmalet — skal anvende produktet etter avsluttet prosjekt
Etablerer styringsgruppen, arbeidslagene og referansegruppen

Styringsgruppe  Etablerer og godkjenner mandat
Engasjerer prosjektleder
Godkjenner prosjektlegsning, gjennomferingsplan og kostnadsestimat
Godkjenner endringer i prosjektet
Stette prosjektleder —ressurser/beslutninger
Eier effektmal pa vegne av oppdragsgiver

Prosjektleder ~ Planlegge og gjennomfere prosjektet i henhold til mandat

Eier resultatmalene: Omfang/kvalitet pa leveransen, Tid og kostnad
Rapporterer til styringsgruppen
Gjennomferer vedtak gjort av styringsgruppen
Organiserer prosjektet
Ansvarlig for kommunikasjon fra prosjektet

Prosjektmedarbeidere = Utevende i prosjektet
Faglige funksjoner og ansvar

Referansegruppe = Egne ansatte
Utvalgte representanter for brukere/virksomheter/andre enheter inn i arbeidslagene
Eksterne radgivere

Tillitsvalgte ~ Ber vaere representert i alle gruppene

Roller og definert ansvar er presentert i tabellen over.

Det er viktig at man i oppstarten av prosjektet defi-
nerer mélsettingene for etableringen. Det er viktig at
alle som deltar i etableringsprosessen er kjent med
de mal man vil oppna og tar hensyn til dette gjen-

nom hele prosessen.

8.4 Forankring og ansvarliggjering

Eieren av prosjektet bor defineres og
det er viktig at denne rollen koples
opp mot effektmalene som er
nedfelt. Prosjekteier eier prosjektet
med prosjektmalene og skal anvende
produktet etter avsluttet prosjekt.
Radmannen eller en kommunalsjef
bor defineres som prosjekteier, pa
vegne av kommunestyret.

Opprettelsen av et foretak kan gjennomfores ved a
nedfelle en prosjektstruktur pa siden av den ordi-
nzre organisasjonen. Denne prosjektstrukturen ber
omfatte alle forhold som blir berort ved opprettelsen
av et foretak og som vi har vert inne pa tidligere i
dokumentet. Disse forholdene kan og vil variere fra
kommune til kommune og er avhengig av hva som
er utgangspunktet og hva man vil legge til foretaket.

Eksempel pa en slik struktur:

-

ARBEIDSDAG 1 ARBEIDSDAG 2
Ansvars- og Juridiske forhold
oppgave-omrader

~

ARBEIDSDAG 3 ARBEIDSDAG 4
@konomiske forhold Organisatoriske forhold

Bemanningen i prosjektstrukturen ber avklares pa
et tidlig tidspunkt. Antall arbeidslag kan variere og
avhenger av storrelsen pa og hvilke oppgaver som
skal legge til foretaket. Hvert arbeidslag ber ha en
beskrivelse over hva det forventes at de produserer i
prosjektet. Hvert arbeidslag ber ha en leder som har
ansvar for fremdrift og rapportering.

8.6
Rapportering og beslutninger

Rapporteringslinjene folger prosjektstrukturen hvor
arbeidslagene rapporter til prosjektleder som igjen
rapporter til styringsgruppa. Som ved avtalte mile-
peeler rapporterer til prosjekteier (kommunestyret).
Avklaringer bor hele tiden forsekes gjort pa lavest
mulig niva. Likefullt er det viktig at styringsgruppa
og prosjekteier er de som tar avgjorelsen i de tilfeller
hvor partene ikke kommer til enighet. Prosjekteier
ma ta de overordnede strategiske beslutninger.

Undervegs i prosjektet bor det tilrettelegges for felles
motepunkter mellom alle prosjektgruppene for a
sikre informasjon pa tvers. I tillegg kan slike felles
metepunkter vere en arena for & diskutere prinsipi-
elle forhold eller utfordringer som oppstar underveis
og som skal loftes videre til prosjekteier.
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9: Hva er status i de etablerte kommunale eiendomsforetakene?

9.1 De 19 kommunale eiendomsforetakene | Etableringsar
Innledning som har deltatt i kartleggingen.
Listen til hoyre viser en oversikt over de 19 kommu- Drammen eiendom KF 1995
nale eiendomsforetakene i Norge som hgsten 2010
har deltatt i kartleggingen. Drangedal kommunale eiendomsforv. KF 2009
I forbindelse med utarbeidelsen av temaheftet Gildeskal eiendom KF 2009
har foretakene blitt spurt om hvilke finansielle og
organisatoriske verktoy/virkemidler som benyttes Hammerfest eiendom KF 2010
i foretakene, og hvordan disse fungerer.
Kongsberg kommunale eiendom KF 2002
Et skjema med sporsmal ble sendt til daglig leder
i foretaket som sa besvarte sporsmalene i et eget Larvik kommunale eiendom KF 2008
telefonintervju.
Longyearbyen bydrift KF (fra tidligere AS) | 2009
Spersmalene og svarene er gjengitt i det folgende
sammen med en sammenfattende kommentar med Molde eiendom KF 2008
inntrykk fra tilleggsinformasjonen som ble gitt
under intervjuene. Moss kommunale eiendomsselskap KF 1998
Forst presenteres spersmalene og svarene Nittedal kommunale eiendomsforetak KF = 2010
vedrerende finansielle virkemidler. Dernest
tar vi opp de organisatoriske forholdene. Norddal eigedomssekskap KF 2008
Til slutt i dette kapittelet gis det en oppsummering Omsorgsbygg Oslo KF 2004
fra undersokelsen
Undervisningsbygg Oslo KF 2002
Serum kommunale eiendomsselskap KF 2004
Stord kommunale eigedom KF 2009
Tensberg kommunale eiendom KF 1999
Ulstein eigedomsselskap KF 2003
Vagen eiendom KF 2005
Alesund kommunale eiendom KF 2004

DE ETABLERTE. KOMMUNALE
EIENDOMSFORETAKENE?
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9.2
Finansielle verktey

Spersmal

Er kontraktfestet innbetaling av husleie
(i betydning betaling for forvaltning, ved-
likehold, evt. ogsa kapitalkostnader) innfert?

Skal husleien dekke utvendig vedlikehold
(bygningsskall)?

Skal husleien dekke innvendig vedlikehold

(quly, tak, vegger m.m.)?

Dekker husleiene et forsvarlig vedlikehold

(verdibevarende)?

Dekker husleien kapitalkostnader?

Dekker husleien eierforsikring av byggene?

Dekker husleien gvrige forvaltningskostnader?

Blir den kontraktfestede husleien betalt som

avtalt?

Blir husleien avtalemessig automatisk indeks/

prisregulert?

Gir prisreguleringen reell dekning for gkning i

prisene/lenningene/kostnadene?

Blir prisreguleringene akseptert i praksis?

18

13

16

18

16

15

13

10

iz

Sammenfatning

Vi ser av svarene at husleien blir betalt som

avtaltiisav 16 kommuner, at leien hos de
fleste blir regulert med KPI- indeks, at denne
hos mange gir dekning for kostnadsekningen

og at prisreguleringen blir akseptert i praksis.

Spersmal

Betaler leietakerne ogsa for leveranse av
felgende tjenester fra foretaket (enten
som del av husleien eller som kontraktfestet
tjenesteleveranse):

Foretakets tilsyn med bygg og tekniske anlegg
Vaktmestertjenester av byggmessig karakter
Renhold

Energi (strem, olje, flernvarme m.m.)

Foretakets utgifter til offentlige avgifter

Brukerservice (post, flytting, baere og sjaue,

annen hjelp)
Ma brukerne betale ekstra for brukerservice?
Hvis ja:

Betales brukerservice etter medgatt tid og

timesats?

Betales brukerservice etter avtalte faste priser?

18

17

12

10

11

11

4

Antall svar

11

12

9: Hva er status i de etablerte kommunale eiendomsforetakene?

Sammenfatning

Nar det gjelder brukerservice (post, flytting,

beere, sjaue, annen hjelp) ma leietaker betale
ekstra for dette i de fleste av kommunene. Det
gjeres opp etter medgatt tid og etter avtalte

faste priser.
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Spersmal

LEDIGE LOKALER

ikke de kommunale tjenestene anvender p.t.?

Hvis ja: Kan foretaket da leie ut fritt i markedet

til markedspris?

Har foretaket mulighet til 3 leie ut lokaler som

Antall svar

I - HE

19

18

EGNE OPPARBEIDEDE FONDS ....

Har foretaket eget(egne) opparbeide
driftsfond(s)?

Hvis ja: Kan fondet brukes til:

Vedlikehold

Ombygging

Rehabilitering

Nybygg

Ekstra energiutgifter

Hva som helst

Far foretaket beholde fondet selv?

Har foretaket eget(egne) opparbeide

investeringsfond(s)?

Hvis ja: Kan fondet brukes til:

Byggutvikling

Nybygg

Kjep av eiendom

Far foretaket beholde fondet selv?

12

11

10

10

1 1 5
2 3 5
2 3 6
1 5 6
o 8 6
Y 9 7
1 1 6
0 9 o
o 2 10
Y 3 9
1 4 9

Sammenfatning

14 av 18 rapporterer at de har driftsfond der

overskudd fra driften det ene aret kan settes
av til bruk i kommende ar. Fondet/ene kan
f.eks brukes til vedlikehold, rehabilitering,
ombygging og mindre nybygg. 11 av fore-
takene rapporterer at de far beholde fondet.

Noen kommuner har faste eieruttak som tas

fra fondet.

9: Hva er status i de etablerte kommunale eiendomsforetakene?

AntaII svar

Spersmal oot Sammenfatning

Er foretaket byggherre for kommunens

tilbygg, ombygninger og nybygg?

Hvis ja: Far foretaket betalt for sin byggherre- 10 3 6 o

funksjon via betaling fra kommunebudsjettet?

Hvis ja: Ligger da investeringsmidlene pa 10 1 8 ()
kommunebudsjettet?

Foretar foretaket pa eget budsjett tilbygg, 7 4 5 3
ombygginger og nybygg?

MVA-KOMPENSASJON .... Flertallet av foretakene far beholde
mva-kompensasjonen for drift og investering

Far foretaket selv beholde

drifts-mva-kompensasjonen ?

Far foretaket selv beholde 10 2 6 1

investerings-mva-kompensasjonen?

EGET LANEOPPTAK | KOM-
MUNEN (BALANSEF@RES OG
BETJENES AV FORETAKET)

Kan foretaket Iane penger via kommunen?

EGET LANEOPPTAK | BANK
(BALANSEFQ@RES OG BETJE-
NES AV FORETAKET)

Kan foretaket [ane penger i ekstern

bank/laneinstitusjon?
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Antall svar

Antall svar

Spersmal oot Sammenfatning

BEHOLDE GEVINST PA
SALGAVTOMT OG BYGNINGS-

Spersmal - Sammenfatning

FORES FORETAKETS
REGNSKAP ETTER
KOMMUNELOVEN ELLER
REGNSKAPSLOVEN?

MASSE | FORETAKET

Har foretaket ansvaret for kjep og salgavbygg 19 o 0
og/eller eiendommer? Fares regnskap etter regnskapsloven?
Huvis ja: Far foretaket beholde gevinsten ved 11 5 2 1 Fores regnskap etter kommuneloven? 16 o 3 o

salg og anvende til annet eiendomsformal?

Eiendommene balansefgres i 14 av 17 foretak.

BALANSEFQGRE De aller fleste av foretakene har lagt bokfart

EIENDOMMENE | FORETAKET verdi ved overfaringstidspunktet til grunn for

verdifastsettelsen. Noen fa kommuner har

Balanseferes eiendommene i foretaket? 15 2 2 o gjort en egen verdivurdering som er lagt til
grunn for & fastsette apningsbalansen.

Hvis ja: Det er forevrig grunn til @ merke seg at ingen

kommuner har beregnet avskrivninger for

Er eiendommenes forsikringsverdi lagt til o 0 17 2 manglende vedlikehold. 10 av foretakene har

grunn? benyttet bokfert verdi ved balansefering i
balansen.

Er eiendommenes salgsverdi/markedsverdi 1 0 16 2

lagt til grunn?

Tas det avskrivning for manglende o 0 17 2
vedlikehold?
Annet 15 o (o]

FORETAKETS LEVERANSE AV
TJENESTERTIL ANDRE ENN

EGEN KOMMUNE

Er det dpnet opp for at foretaket kan levere
noen av sine tjenester til andre offentlige

organer?

Er det dpnet opp for at foretaket kan levere 12 0 7 o

noen av sine tjenester til private?
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9-3
Styringen av eiendomsforetakene

Antall svar

Antall svar

Spersmal - Sammenfatning Spersmal ] H w | Sammenfatning

besv

POLITISK STYRING AV Gir styret en arlig skriftlig rapport (utover 9 2 8 o
EIENDOMSFORETAKET 3rsberetningen) til kommunestyret om

foretakets situasjon og utvikling?

Er foretakets vedtekter tydelig pa hva som er

foretakets formal? Holdes det arlige eiermater mellom styret og 7 3 9 o
eier?
Hvis ja:
Gir styret/styreleder en arlig muntlig 4 o 14 1
Gir vedtektene nedvendig handlefrihet for 13 4 2 o) orientering til kommunestyret om foretakets
foretaket for & kunne levere i henhold til sitt situasjon og utvikling?
formal?
Annet 4 o o 15
Blir vedtektene fulgt i praksis av eier? 12 6 1 0
RAPPORTERINGS- OG 13 foretak mener at rapporterings- og
Blir vedtektene fulgt i praksis avrddmanneni 14 5 0 0 BESLUTNINGSVEG beslutningsveien i kommunen setter foretaket

hans/hennes kontaktflate mot foretaket? i stand til & arbeide i henhold til sine vedtekter

Praktiseres det en rapporterings- og 14 3 1 1 og at foretakets ansvarsomrader er synlige
Er det aktive kommunestyrerepresentanter 13 o 6 o 6 foretak har rent «profesjonelt» styre (ikke beslutningsveg i kommunen som gjer i kommunens beslutningsprosess og pa
representert i styret? aktive politikere i styret). 8 foretak har rene foretaket i stand til 3 arbeide i hht. sine kommunens beslutningsarenaer.
«politiske» styrer og de resterende 5 har en vedtekter/sitt ansvarsomrade?
Er det profesjonelle (ikke aktive politikere) i 11 0 8 o blanding av profesjonelle og politikere som
styret? medlemmer i styret. Blir foretakets ansvarsomrader synlig i 14 4 1 o

kommunens beslutningsprosess og pa

Foreligger det en styreinstruks - i tillegg til 8 o 11 o kommunens beslutningsarenaer?
vedtektene?
Forligger det en politisk bestemt eierstrategi? 7 3 9 o 7 foretak svarer at det foreligger en politisk

bestemt eierstrategi for foretaket.
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I

SAMSPILL RADMANN
OG DAGLIG LEDER
EIENDOMSFORETAK

Deltar radmannen selv eller med stedfortreder

i foretaksstyret?

Benytter rddmannen sin rett til & legge inn 7
sine skriftlige kommentarer i saksframlegg
som skal fremmes i foretakets styre og senere

behandles politisk?

Har radmannen benyttet seg av sin rett til 4

utsettende veto en eller flere ganger?
Deltar foretaksleder i radmannens ledermeter? 5

Er det innarbeidet faste metepunkt mellom 11

foretakets leder og radmannen?

Er det utarbeidet skriftlige retningslinjer for 6

samarbeidet mellom radmannen og foretaket?

NOKKELTALL
(FDVU + BYGGPROSJEKTER)

Benyttes ngkkeltall i styringen av foretaket? 11
Hvis ja:

Benyttes kr per bruker som nekkeltall? 2
Benyttes kr per kvm som ngkkeltall? 12
Annet 1

DIVERSE OM KF-ER OG VIRKE-

MIDLER FOR MALOPPNAELSE

Fylli det som en gnsker a tillegge:

AntaII svar

Delvis Ikke
besv

o 11
o 14
8 6
o) 8
4 9

3 5
1 9
1 1
o 0

18

Sammenfatning

Flertallet av foretakene benytter nekkeltall

i styringen av foretaket og da spesielt kr

per kvm. Kr per bruker blir i sveert liten grad
brukt som nekkeltall. Et ngkkeltall som er vik-
tig for mange av foretakene er kr per kvm

til vedlikehold.

" -
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AntaII svar

Spersmal oekis

FORETAKETS
ANSVARSOMRADE
UTOVERTJENESTEBYGG

Har foretaket ogsa ansvar for kommunale

boliger?

Har foretaket ansvar for resteiendommer i 13 4
form av bygg/anlegg?

Har foretaket ansvar for resteiendommer i 5 7

form av ubebygd areal?

9-4
Oppsummering av undersgkelsen

Kartleggingen viser at flertallet av foretakene

har begynt a fa bade eierstyringsmessige, avtale-
messige, regnskapsmessige og andre finansielle
verktoy pa plass. Foretakene far handlingsrom

til 4 arbeide langsiktig med etablering av rutiner
og systemer. Flesteparten av eiendomsforetakene
jobber tett mot radmannen i arbeidet med a
forsyne virksomhetene med lokaler. Noen foretak
sliter med & komme i gang og flere rapporterer om
problemer med 4 fa etablert foretaket pa en god
mate. Dette fremkommer som tilleggskommentarer
under intervjuene.

Det som er underlig er at enkelte eiere har opprettet
foretak uten a samtidig i praksis a legge som funda-
ment at leieavtaler skal inngés. Det er ogsa under-

Sammenfatning

lig at nar politisk niva har innfert kontrakter som

forutsetning i foretakenes vedtekter, opplever enkelte

foretak likevel motstand i kommuneorganisasjonen

mot a fa innfert disse kontraktene, og i neste omgang

4 fa betaling for det som er inngatt avtale om. At
flere foretak melder om at leieavtalene ikke gir
innbetalinger som dekker et forsvarlig vedlike-
holdsniva, kan tyde pa manglende forstéelse hos
radmannsleddet og/eller politisk niva for hva
som er det fundamentale verktoyet for god eien-
domsforvaltning. Og det gir ogsa signaler om
manglende politisk eller administrativ forstaelse
for forretningsmessig og ekonomisk fokus.

Det rapporteres ogsa om manglende interesse,
forstaelse og dels motarbeiding av foretaket

i kontaktflaten mellom basisorganisasjonen i
kommunen og foretaket.
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10: Noen kommunale eiendomsforetak opprettes for sa a legges ned. Hvorfor?

10.1
Hvilke kommuner har lagt ned sine
eiendomsforetak?

Tabellen under viser hvilke kommuner som har lagt
ned sine eiendomsforetak de siste arene. De tidligere
lederne i de nedlagte foretakene har gitt en kortfattet
forklaring pa nedleggelsen sett fra deres synspunkt.

Det viser seg at flere av de kommunale foretakene
som blir opprettet blir lagt ned etter forholdsvis kort
tid. Et KF som er opprettet ma gis tid til a etablere
seg i kommunal sammenheng. Dette med tanke pa
serigsitet i forhold til politikere, brukere, ansatte og
okonomi. Det viser seg at et KF ikke er godt etablert
for eierne har tatt en aktiv rolle i & definere strategi
og verktoy slik at ledelse og ansatte har mulighet til

Kommunale Opprettet ar Nedlagt ar

eiendomsforetak
for formalsbygg /
tjenestebygg som

er nedlagt

Bergen 1999 2006
Eidskog 2007 2009
Halden 1999 2004
Haugesund 2000 2002
Kongsvinger 2009 2010
Lillesand 2005 2007
Malvik 2007 2009
Odda 2001 2008
Sandnes 23004 2006

profesjonalisere foretaket. Ved etablering av foretak
er det viktig & gi foretaket tid til a finne sin form,
og a la avtaler og rollefordelinger sette seg i hele
kommuneorganisasjonen. Dette kan ta 4 - 8 ar, da
med tanke pa 2 valgperioder og nye styrer.

Skal et foretak legges ned er det viktig at dette ikke
skjer med bakgrunn i enkeltepisoder eller pga. at
form/rolle ikke er avklart. Eierne ber bruke tid pa
hvorfor et foretak ikke fungerer, slik at beslutnings-
grunnlaget for en nedleggelse er godt dokumentert.

10.2
Hva mener tidligere daglige ledere er
arsaken til nedleggelsene?

Vi har foretatt en sporrerunde blant de nedlagte
foretakene. Det viser seg at flesteparten av fore-
takene er lagt ned med bakgrunn i at rddmannen
ikke ensker en slik organisasjonsform, men noen
ganger uten en offentlig kjent begrunnelse eller
forutgaende saksutredning. Intern anti-produktiv
virksomhet i kommunens basisorganisasjonen har
veert tillatt og har undergravet muligheten til 4 lykkes
med kommunalt eiendomsforetak. Tilbakemeldinger
viser ogsa at det mangler politiske prosesser/
evalueringer. Ett annet element er at nedleggelsen
synes & grunne i problemer med manglende

klarhet fra eierne pa hva de onsket med foretakene,
og at politiske drakamper om organiseringsform

for eiendomsforvaltningen istedet fikk hovedfokus.
Manglende rolleforstéelse pekes ogsa pé, samt
manglende vilje til/forstaelse for & gi foretaket
nedvendige verktoy i form av leieavtaler o.a..

Vi ser at det ved nedleggelse av foretak er viktig
a avklare hvorfor foretaket ikke fungerer i hht de
malsettinger som man har satt seg.

Et godt rad er: «Bruk tid ved opprettelse av
foretak — Bruk tid ved nedleggelse av et foretak».
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Noen kommunestyrer har valgt 4 skille ut eiendoms-
forvaltningen i egne foretak.

Skal eier (kommunestyret) lykkes med et kommunalt
eiendomsforetak, er det noen fallgruver som man ma

unnga a havne i:

FALLGRUVE 1
A tenke at det er organiseringen av eiendomsforvaltningen

som gjer at man lykkes eller ei.

FALLGRUVE 2
A tenke at det er foretakets arbeid alene

som ferer til om man lykkes eller ei.

For ikke a havne i disse fallgruvene, ma man legge
folgende til basis for de vedtak man skal gjore:

Det er handlingsrommet og de verktgyene man gir foretaket,
som teller. Et eiendomsforetak ma fra starten av utstyres med

riktig verkteykasse.

De tre viktigste akterene for at en kommune skal lykkes med

foretaket er kommunestyret, radmannen og foretaket selv.

I teorien har foretak som organisasjonsform mulig-
heten til & disponere over en rekke ulike verktoy som
kan gi den maloppnaelsen som det formelt er nedfelt
at foretaket skal resultere i. Men i praksis blir ikke
alltid disse verktoyene stilt til disposisjon. Dette kan
ha ulike arsaker, og kan skyldes manglende bevisst-
het pa de fundamentale sammenhengene mellom
verktoy og maloppnaelse. Det kan ogsa skyldes
politiske drakamper eller manglende vilje til at orga-
niseringen skal lykkes (se bl.a. kap.10). Det kan ogsa
skyldes foretaket selv.

Dette temaheftet har gjennomgatt mange av de
verktoyene som kan gjore at man lykkes med et
kommunalt eiendomsforetak. A lykkes er a na de
malsettinger/formal som kommunestyret har nedfelt
i foretakets vedtekter.

Hva ber man sette inn av innsatsfaktorer for
a kunne lykkes?

Dersom malsettingen er a stille hensiktsmessige
bygg til disposisjon for den kommunale tjenestepro-
duksjonen, er det viktigste eier kan gjore & sorge for
at kommunens virksomheter er i stand til 4 betale
leieavtaler pa et slik prisniva at forsvarlig vedlikehold
av eiendomsmassen kan utgves.

Har eier en forventning til foretaket om a bidra til a
bevare eller oke verdiene i eiendommene, og til & for-
valte og utvikle eiendomsmassen slik at man oppnar
driftseffektive bygg tilpasset dagens og morgenda-
gens behov og kommunegkonomi, kan foretaksfor-
men ha sine begrensninger, avhengig av kommunens
totale gkonomiske handlingsrom. Foretaket og kom-
munens basisorganisasjon har samme gkonomi. Ser
eier et behov for at finansiering av eiendomsmessige
grep md komme fra annet sted enn kommunebud-
sjettet, er ikke selskapsformen kommunale foretak
virkemiddelet.

Uansett om man ensker a na en eller flere mal-
settinger med foretaksetableringen, er det viktig
at folgende liste ligger til grunn for & se om man
har gitt foretakene de riktige verktoy:
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RADMANNENS INNSATSFAKTORER
e Aktivt bidra til rollefordeling og samhandling
Stette opp om foretakets rolle i egen organisasjon
Bidra til at foretaket far sine verktay
Bidra til leieavtaler pa forsvarlig niva
Fere egen organisasjon inn i bestiller- og leietakerrollen

Helt ikti Kapittel-
INNSATSFAKTORER/VERKT@Y avgjerende henvisning
SOM MA GIS AV EIER temaheftet

o Styringsverktey:
INNSATSFAKTORER/ Tydelig eierstrategi gjennom eierskapsmelding X 3.4
VERKT@Y FOR EIER
Eierstyring Vedtekter X 3.2
Eierstrategi
Vedtekter Fullmakter (dersom ikke alle verktay er gitt i vedtektene) X 3.3
Fullmakter
Valg av foretaksstyre
Rollefordeling eier, ORGANISERING: Klargjering av beslutningsstruktur og rapportering X 3.5
radmann, foretak
i KOMMUNALT
Styresammensetning X 3.6
Finansielle verktey FORETAK
e Leieavtaler .
T Styreinstruks X 3.6
Fond
Kjep og salg av Arenaer for kommunikasjon og informasjon (herunder eiermater) X 3.7
eiendommer
m.m.
Klargjering rollefordeling eier, radmann og foretak X 3.8
Folkevalgtopplaering X 3.6,3.7
Opprettelse av eierskapssekretariat X 3.4

e verktoy ----

Bindende avtaler med leietakerne pa forsvarlig niva

Bruk av regnskapsfaringsprinsipper X 5.1

(kommunelov og/eller regnskapslov)

Apningsbalanse og verdifastsettelse av eiendom X 4.1,5.3
Avskrivning og nedskrivning X 5.5
Mulighet for [aneopptak X 5.6
Fondsetableringer og disposisjon av fond X 5.7
Disposisjon av merverdiavgift-kompensasjon X 5.8
Kjep og salg av bygg og tomter X 6.1
Utleie av ledige lokaler til ikke-kommunale akterer X 6.2

Salg av tjenester til og fra andre ikke-kommunale akterer X 6.4
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Helt Etter Kapittel- Kapittel-henvisning
INNSATSFAKTORER/VERKT@Y SOM avgjerende behov/ henvisning INNSATSFAKTORER/VERKT@Y SOM Fundamentalt Etter behov/enske |temaheftet
RADMANNEN" MA BIDRATIL enske temaheftet FORETAKET MA OPPARBEIDE SELV
Arenaer for kommunikasjon og informasjon mellom eier og foretak X 3.7 Etikk X 7.1
Rollefordeling og samhandling rddmann og foretak X 3.8,9.4 Servicefokus X 7.2
Forhindre anti-produktiv virksomhet i kommunens basisorganisa- X 9.4, 10.2 God ledelse X 7.3

sjon nar foretaket er etablert

Forretningsomrader X 7.4
Bindende avtaler med leietakerne pa forsvarlig niva X 4, 4.9, 9.2,
9.4, 10.2 Strategi X 7.5
Informasjon og skolering av virksomhetene i sin rolle som leietakere X 7.11 Profesjonalitet og kompetanse X 7.6
Apningsbalanse og verdifastsettelse av eiendom X 4.1,5.2,5.3 Effektivitet X 7.7
Avskrivning og nedskrivning X 5.5 Bruk av statlige tilskudds- og finansieringsordninger X 7.8
Mulighet for laneopptak X 5.6 Ngkkeltall og benchmarking X 7.9
Disposisjon av merverdiavgift-kompensasjon X 5.8 Synliggjere foretaket pa en positiv mate X 7.10
Kjep og salg av bygg og tomter X 6.1 Kommunikasjon med radmann og eier X 7.11
Utleie av lokaler til ikke-kommunale akterer X 6.2

**)

Radmannen har mange roller i forhold til foretaket. Bl.a. de formelle rollene mht. rett til
uttalelse i styresaker som skal til politisk behandling samt rett til utsettende veto. Videre er
han/hun kommunens konsernsjef, politiske organers viktigste formelle premissleverander i alle
politiske saker (inkl. budsjett), kommunes bank, samt everste leder av foretakets leietakere.
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Siste utkast til temaheftet ble sendt
til enkelte akterer som over lang tid

12.1
Tore Opdahl
Hansen, ordferer i
Drammen
kommune
innhold.
Drammen Eiendom
KF ble opprettet pa
midten av 90-tallet og
er i dag et viktig red-
skap for byutviklingen
i Drammen. Selskapet
bidrar ogsa til at vi har
en bedre forvaltning
av de enorme verdiene
kommunen har,
gjennom vart eierskap i
eiendom. Arsaken til at
vi etablerte Drammen
Eiendom KF var forst og fremst darlig kommunal
forvaltning av eiendom, manglende oversikt og
uklare ansvarsforhold.

Det er mange av de store eiendomsengasjemen-

ter vi neppe hadde realisert om vi ikke hadde hatt
Drammen Eiendom. Papirbredden kunnskapspark,
det nye badet, og byens nyeste kulturhus er eksem-
pler pa det. Kommuner sitter pa store verdier
gjennom sin eiendomsmasse. Det er avgjorende
viktig at den blir forvaltet godt. For oss var veien
gjennom et eiendomsselskap med klart ansvar

og klart mandat. Alle virksomheter i Drammen
kommune betaler husleie. Gjennom husleie far
selskapet en god gkonomisk plattform til a drive
forvaltning og vedlikehold som alle andre eien-
domsselskap. Vedlikehold er ikke gjenstand for
politisk behandling. Det er en konsekvens av det
strategiske valg en gjor, nar en velger a eie eiendom.
Gjennom husleien har vi derfor en forventning om
at det drives et forsvarlig vedlikehold og gjennom
det en god forvaltning av kapitalen.

Vi har en klar holdning til at vi ikke skal ha
folkevalgte i styrer. Saledes far vi en fin balanse og

nedvendig skille mellom eier, styre og daglig ledelse.

har vaert opptatt av hvordan man

skal lykkes med kommunal eiendoms-
forvaltning. Disse har pa fritt grunnlag
fatt kommentere temaheftet og dets

En eier ma kunne skifte
ut styremedlemmer helt
eller delvis, nar det er
behov for det. Styret ma
pa samme mate kunne
utstyre seg med en
daglig ledelse av selska-
pet gjennom en adm.
dir. eller leder avhengig av storrelse.

Utviklingen i vart eiendomsselskap har veert positiv.
Vi har na en hgyere standard pa vare eiendommer.
Tidligere var kommunens eierskap fordelt pa omlag
40 virksomhetsledere, som hadde et helt annet
fokus enn forvaltning av eiendom. Selskapet har

sin hovedoppgave i a forvalte og drifte kommunens
eiendommer og ivareta kommunens interesser i
forhold til eiendom. Kommunen er selskapets eier,
bank og kunde. Saledes er det ingen tvil om hvem
som er «sjefen».

Det er kommunen og bystyret som bestiller nye
bygg gjennom budsjettet. Drammen Eiendom KF
er et redskap for oss inn i byutviklingen. Vi har i
dag omlag 320.000 m2 i egen regi, i tillegg til at vi
er medeier i Papirbredden Eiendom A/S som har
om lag 50.000m2, nar byggetrinn 2 star ferdig.

Med vennlig hilsen
Tore Opdal Hansen

12.2
Hans Marius Johnsen,
ordferer i Serum kommune

Serum kommune star-
tet opp 3 kommunale
foretak den 1. januar
2004; et for kommunale
eiendommer, et for
kommunalteknikk og et
for drift av en flerbruks-
hall. Kommunestyret
brukte en del tid i
prosess
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for a etablere tiltakene. Forst foreslo radmannen
oppstart av foretakene i forbindelse med budsjett

og handlingsplan for 2003. Dette ble sendt tilbake
fra kommunestyret med gnsker om en grundigere
analyse og saksframlegg samt et onske om en
prosess hvor de ansattes organisasjoner deltok. Dette
ble gijennomfert og da radmannen la fram forslaget
for 2004 var det med enstemmig tilslutning fra alle
arbeidstakerorganisasjoner som har medlemmer i
Serum kommune. Behandlingen i kommunestyret
resulterte deretter i et enstemmig vedtak om oppret-
telse av KFene. Sorum kommunale eiendomsselskap
KF (SKE) ledes av en daglig leder som har et styre
over seg. Kommunestyret utever eierskapet gjennom
behandlinger av okonomiplan og budsjett med
handlingsplan. Foretaket folges opp gjennom maned-
lige okonomirapporteringer i okonomiutvalget og
tertial rapporter i kommunestyret. Retningslinjer

for eierstyringen finnes i Serum kommunes
eiermelding som rulleres med jevne mellomrom.
Sammensetningen i styret bestar av 2 representanter
fra de ansatte og 3 representanter valgt av kommune-
styret. De som er valgt av kommunestyret, er vurdert
ut fra sine kvalifikasjoner, men har hittil ogsé hatt en
partipolitisk preferanse.

Opprettelsen av SKE har utelukkende veert positiv
for Serum kommune. Vi betrakter det som en av
vare storste suksesser. I lopet av disse arene har vi
avhendet alle ungdvendige eiendommer og bygg,

vi har tatt igjen vedlikeholdsetterslepet pa alle
kommunale bygg og vi har gjennomfert nybygg

og renoveringer til en brutto prislapp pa nesten

700 millioner kroner. Nar innbyggerne tidligere
pratet negativt om «slitne» kommunale bygg, kan vi
na si at vi har bedre forvaltning og utseende pa vére
bygg enn hvilken som helst privat eiendomsforvalter.

Dette har vi klart uten at det har gétt ut over driften
av de tradisjonelle kommunale tjenestene.

Momsrefusjon og differansen mellom budsjettert
rente og betalt rente, samt fortjenesten ved salg av
overflodig kommunal eiendom, har vi brukt til egen-
andel pa vére investeringer. SKE er pa en mate blitt
var kommunale «sparegris». Alle kommunale bygg
betaler husleie til SKE. I denne husleien som bestar

av de tradisjonelle komponenter, ligger ogsa en sum
til vedlikehold. P4 denne maten sikrer vi oss ogsa en
god standard pa fremtidig vedlikehold.

Jeg er veldig godt forneyd med hvordan dette
systemet fungerer, men det forutsetter at foretaket
er godt ledet og at de ansatte; bade stab, prosjektle-
delse, handverkere og renholdere gjor den jobben
som forventes av dem. Og at kommunestyret er
enige i at dette er den beste organisasjonsformen.

Nar jeg ser resultatet av det som utferes av SKE,
er det en av grunnene til at jeg er stolt over a vere
ordferer i Sorum.

12.3
Even Ediassen,
radmann i Gildeskal kommune

Da Gildeskal kommune
etablerte sitt eilendoms-
selskap var det ikke

for & spare penger,

men for a etablere en
profesjonell og eftektiv
forvaltning av kom-
munens eiendommer.
Konkrete eksempler pé
manglende vedlikehold
var ikke vanskelig 4 finne, og ensket om a ta bedre
vare pa kommunens verdier var fremtredende.

Spersmélet var hvorvidt en liten kommune pa 2000
innbyggere skulle legge sapass mye ressurser i a
etablere et eget foretak for eiendomsforvaltning.
Kunne ikke dette gjores gjennom den allerede
eksisterende administrasjon?

I ettertid ser vi at etableringen av selskapet har

gitt langt storre fokus og profesjonalisering av
fagomradet. Ved a organisere dette i et eget foretak
har vi oppnadd en organisatorisk ryddighet mellom
bestiller- og utforerrollen som bare kan betraktes
som positivt. For oss var det faktisk et bevisst valg

a lokalisere foretakets administrasjon utenfor rad-
huset.
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I arbeidet med 4 etablere et slikt foretak ligger det
mange fallgruver, som beskrevet i temaheftet. En av
de sterkeste, men kanskje ikke mest synlige faktorer
er de motkulturer som apenbarer seg ved enhver
endring. En av rddmannens oppgaver er & ta tak i
slike motkulturer og snu dem til positiv innsats for
etablering av foretaket. Dersom du ikke greier det
har du en sterk negativ motkraft som over tid kan
vinne. I Gildeskal kommune snudde vi motkulturen
til a bli positive bidragsytere til selskapet. Nar alle
drar i samme (riktige) retning lykkes man.

For & lykkes i en slik etablering er det mange
suksesskriterier. Disse er ogsa godt beskrevet i
temaheftet. For oss ble samarbeidet mellom meg
som radmannen og daglig leder i foretaket av
stor viktighet. Dette slik at jeg kunne bidra med
informasjon til det politiske niva som selvfolgelig
var svaert opptatt av utviklingen i foretaket, men
ogsa for at jeg skulle understotte ledelsen av
foretaket pa en god mate.

Respekt for og kunnskap om hverandres roller er
utrolig viktig. Pa dette omradet som pa alle andre
omrader innen kommunal forvaltning. Samspillet
mellom kommunestyret, radmannen og foretaket
baserer seg pa at alle parter har klart for seg de over-
ordnede malsettinger ved etableringen av foretaket
og hvilken gevinst det skulle gi kommunen. For oss
var gevinsten en bedre eiendomsforvaltning. Veldig
enkelt.

12.4
Svein Bjorberg,
professor ved NTNU,
FoU-lederi
Multiconsult

Dette heftet er et klart
og godt bidrag til a
styrke kompetansen
omkring organisering
av bygg- og eiendoms-
forvaltningen i

vare kommuner og
fylkeskommuner. Vi vet

at mange sliter med et stort etterslep pa vedlikehold
som gir gkonomiske utfordringer fremover. En stor
del av bygningsmassen har na en alder pa 40 - 50 ar.
Nar sa vedlikeholdet har veert minimalt over lang tid
sé er det ikke sa overraskende at etterslepet har vokst
seg stort.

Den klare papeking i heftet om at organisering ikke
lgser utfordringen alene, men innholdet, definering
av roller og ansvar samt den verktoykasse som legges
til grunn ma etableres som del av prosessen mot en
bedre bygg- og eiendomsforvaltning. I heftet kan
man finne noe om alle forhold som mé belyses som
en del av denne prosessen mot en velfylt verktoy-
kasse. Uansett organisasjonsform sa er en velfylt og
organisert verktoykasse nodvendig.

Vire nye bygninger er mer teknisk kompliserte enn
de gamle. Det er mye som skal overvakes og etterses
daglig for at funksjonaliteten skal opprettholdes.
Dette ma ogsa gjenspeile seg i verktoykassa.

Av og til kan man here utsagn som «offentlige bygg
er da gratis». Dette har de fleste i dag forstaelse av

at er komplett feil. Arealer og bruk av disse koster
like mye som private arealer. Synliggjoring av disse
kostnadene er viktig slik at de totale kostnadene for
tjenesteproduksjonen fremkommer. Innfering av
husleie (kostnadsdekkende) vil kunne synliggjore
dette og vil gi bruker et klart krav om at funksjonali-
tet og standard opprettholdes. Men det krever ogsa at
leieavtalen gjenspeiler den vedlikeholdsstrategi som
eier har vedtatt & folge.

Norske kommuner og fylker har ca 30.000 bygninger
med til sammen ca 32 mill m2 bruttoareal. Dette
representerer store verdier som det er viktig & opp-
rettholde. Det krever god organisering med velfylt
verktoykasse som gir bygg- og eiendomsforvalteren
mulighet til & samle data og forvalte disse pa en
strukturert mate for entydig kommunikasjon mellom
eier, forvalter og bruker.
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13.1 13.1.12 Kommunale eiendomsforetak med
Nyttige adresser og lenker ansvar for formalsbygg/tjenestebygg
(hast 2010)

Eiendomsforetak

Drammen eiendom KF

Drangedal kommunale eiendomsforvalting KF
Gildeskal eiendom KF

Hammerfest eiendom KF

Kongsberg kommunale eiendom KF
Larvik kommunale eiendom KF
Longyearbyen Bydrift KF

Molde eiendom KF

Moss kommunale eiendomsselskap KF
Nittedal kommunale eiendomsforetak KF
Norddal eigedomsselskap KF

Omsorgsbygg Oslo KF

Undervisningsbygg Oslo KF

Serum kommunale eiendomsselskap KF
Stord kommunale eigedom KF
Tensberg kommunale eiendom KF
Ulstein eigedomsselskap KF

Vagan eiendom KF

Alesund kommunale eiendom KF

Daglig leder

Paul Reland

Peter Koller

Odd Arve Horsdal
Arild Per Johansen
Bjerg Totland
Charlotte Gimle
Marianne S. Aasen
Svein Arild Istad
Olav Dalasen
Laila Jensen

Arne Krohn

Per Morten Johansen
Kjell Haugen (kontakt)

Rigmor Hansen
Marit Thorsen (kontakt)

Tormod Dragland
Olav Eide

Tor Espnes

Rune Urke

Bjorn Tore Nergard

Peer Volstad

E-post

paul.roland@drammen.kommune.no
peter.koller@drangedal.kommune.no

oah@gildeskal.kommune.no

arild.p.johansen@hammerfest.kommune.no

bjorg.totland@kongsberg.kommune.no
charlotte.gimle@larvik.kommune.no
marianne.aasen@lokalstyre.no
sai@molde.kommune.no
olav.dalaasen@moss.kommune.no
laila.jensen@nittedal.kommune.no

arkr@norddal.kommune.no

kjell.haugen@oby.oslo.kommune.no

marit.thorsen@ubf.oslo.kommune.no
tormod.dragland@sorum.kommune.no
olav.eide@stord.kommune.no
tor.espnes@tonsberg.kommune.no
rune.urke@ulstein.kommune.no
bjorn.tore.nergard@vagan.kommune.no

peer.volstad@alesund.kommune.no

13.1.2 Bidragende kompetansemiljeer

NKF — Norsk Kommunalteknisk Forening http://www.kommunalteknikk.no/

KPMG http://www.kpmg.no/

Ernst & Young http://www.ey.com/NO/NO/Home

KS Bedrift http://www.ks-bedrift.no/

KS Advokatene http://www.ks.no/u/Om-KS/KS-oppgaver/KS-Advokatene/

L

13.1.3 Nettsteder
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BE Kompetanse for bedre eiendomsforvaltning (KOBE) http://kobe.be.no/
VED LE G G Kommunalteknisk kompetansenettverk (NKFnett) http://www.nkfnett.no/

Senter for eiendomsutvikling og forvaltning http://www.metamorfose.ntnu.no/

Norsk Bygg og EiendomsForening (NBEF) http://www.nbef.no/

KS eierforum http://www.ks.no/tema/Samfunn-og-demokrati/Eierskap/KS-Eierforum-/
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Litteraturliste

Tittel
Anbefaling om eierskap, selskapsledelse og kontroll av
kommunalt/fylkeskommunalt eide selskaper og foretak

Avskrivning av bygninger - prinsipper og konsekvenser

Bedre eiendomsforvaltning og vedlikehold. En veileder for folkevalgte og
radmenn.

Bedre eierskap i kommunene
Beste praksis renhold. Nasjonale kvalitetsmal.

Facility Management. Forvaltning, drift, vedlikehold og utvikling av
bygninger

Fra drift i avdeling til utskilling av selskap. En veileder for gjennomfering
av prosessen

Holteprosjekt — FDV-nakkelen

Husleieordninger i statlig eiendomsforvaltning

IKS i Kommunal Eiendomsforvaltning. En mulighet i et mylder av
kommunale og interkommunale organisasjonslasninger?
Kartlegging av beste praksis for interne husleieordninger
Kommunal eiendomsutvikling. Verktey og rapportering.

Lokalt folkestyre AS. Eierskap og styringsroller i kommunale selskap

Lov om kommuner og fylkeskommuner (kommuneloven)

ORD og UTTRYKK innen Eiendomsforvaltning — Fasilitetsstyring
Strategisk portefeljeforvaltning av kommunal eiendom
Vedlikehold i kommunesektoren - Fra forfall til forbilde

Veileder om husleieordninger

REPAB — verktay for vedlikeholdsplanlegging

«State of the nation»

Velholdte bygg gir mer til alle. Om eiendomsforvaltning i

kommunesektoren, NOU 2004:22

Kommuneregnskapet.

13.3
Bidrag til temaheftet fra KPMG,
Ernst & Young og KS Bedrift
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Utgiver Ar | Link

KS-eierforum 2010 http://www.ks.no/PageFiles/3387/KS%20eierforum%20anbefalin-
ger%20feb%202010.pdf

Multiconsult AS 2005 http://kobe.be.no/kobedokumenter/koberapporter/avskrivningsprin-
sipper.pdf
KS 2009 http://www.ks.no/PageFiles/1501/Vedlikeh hele.pdf

Norsk Kommunalteknisk 2007 http://kobe.be.no/kobedokumenter/koberapporter/FOBE-

Forening BedreEierskapRapport.pdf
NKF 2006 http://www.kommunalteknikk.no/beste-praksis-renhold-nasjonale-

kvalitetsmaal.338068-40825.html

NTNU 2008 http://butikk.tapirforlag.no/no/node/1201

Advokatfirmaet Haavind 2008 http://www.ks.no/PageFiles/3387/veileder%2oselskapsutskillelse.pdf

og Vislie

Holteprosjekt 2010 http://www.holtebyggsafe.no/fdv_perm.aspx

Fornyingsdepartementet 2005 http://kobe.be.no/kobedokumenter/koberapporter/Husleieordninger.
pdf

NTNU 2009 http://www.metamorfose.ntnu.no/Artikler/FoUrapporter/
FoUrapporta 2009.pdf

NKF 2007 http://kobe.be.no/index.php/publikasjoner/g1-kartlegging-av-beste-
praksis-for-interne-husleieordninger.html
NKF 2010 http://www.nkfnett.no/index.php?cat=30343&hovedtema=77&subte

ma=4452&|view=2098

Rokkansenteret 2008 http://www.regjeringen.no/nb/dep/krd/dok/rapporter_planer/rappor-
ter/2008/lokalt-folkestyre-as.html?id=506968

Lovdata 1999 http://www.lovdata.no/all/nl-19920925-107.html

NTNU, NBEF, 2008 http://kobe.be.no/kobedokumenter/koberapporter/ordutrykkef.pdf
Multiconsult

SINTEF 2008 http://kobe.be.no/kobedokumenter/koberapporter/

PortefoljeKommunalArge.pdf

Multiconsult og PWC 2008

nesektoren.-fra.-forfalI-til-forbilde.html

NKF 2008 http://www.regjeringen.no/upload/KRD/Vedlegg/KOMM/
Kommuneoekonomi/Veileder%200m%2ohusleieordninger/Veileder
husleieordninger fobe julio8.pdf

Incit — Sverige 2010 http://www.incit.se/REPAB_Faktabocker/Underhallskostnadsboken/

RIF 2010 http://www.rif.no/images/Files/State%200f%20the%20Nation
RIF_22032010.pdf

NOU 2004:22 2004 http://kobe.be.no/kobedokumenter/koberapporter/
NOU2004 22PDFS.pdf

@yvind Sunde, NKK 2006

Kommunalekonomisk
Forlag, 5. utgave

svar fra KPMG, Ernst & Young og KS bedrift. Disse
uttalelsene har vi lagt som grunnlag for ulike kapitler

For a belyse enkelte tema har vi bedt om svar pa en i temaheftet. Nedenfor gjengis firmaenes bidrag i sin

del sporsmal fra anerkjente miljoer. Vi har mottatt helhet.
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13.3.1 KPMG - Bidrag til temahefte om kommunale eiendomsforetak
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KPMGS BIDRAG TIL TEMAHEFTE OM KOMMUNALE EIENDOMSFORETAK

| Torfimdelse mad NEKFE umirbadaiss av & lamaneTle om kommudsids aiendomsionslak
af KFMG lerespunt om A uireds o kammanisre noen konkrate problemstilngear
torbundet mad ekonomeske yvirkemedier og verkioy Detbe notatel er skmvel ay
spesaisier innanfor KPMG A3 og KPMG LAW of oppsummargr ware maspill il

temanattad

1 Innledning

A lykkes med of ssndomsioretak ar 8 na makseltingenadormalel som foretakeis eler has
necdiall | wediekbens COite ar formakel & stille hansikismessigs byog 1l dispossjon for dan
Eommunale Yenesteprodubsionen. Tl dat rengs det virkemidler. Deite nolatet tar o seg

akonomisks virkemidler

2 Balansefaring av bygg i de kommunale elendomsforatakane

Skal. ma aller bar, bygyg op sandammer fares | loretakels balanse?

Balanseregnskap ar an

| torutsetning lor en
profesjonel] forvaltning og
ubvikling av formalsbygg og
siendomakapitalen.

HKommunslovens generelle
bestemmelse am
balanseregnskapet

Dersom malot ar 4 ulvikie on effekby, brukengronderd
og profesjionell forvafining av essndormmans kreves
g0 styring GRonomesn ar af viklig styringsemrada, og
balanseragnskapat or o viktig verkioy for bade
loretakal og eseand or & lolge aver bd

Kvalitsien pa den okonomiske informasjonen ma vere
i sEmgvar med essmes ambisgensmnied masd hanasyn il
esendomsioratiningan Ambdes|onsnavhat legger dedor
presmisser for deskissjonen om valg av
regnskapsprinsapg o foosiake), innenfor de remmesne
Kommasnelaven g anledning il

Som generadl bestemmelser glelder m foretakets
basdsjmtl for aned skal utlormes & brid med reglana |
lorskrifl 15 desamber 2000 e 1423 om arsaudsjet
{lar kommuner o fylkeskommunar)

Av Forsknft om drsregnskap of arsboneining for
kommuner of fylkeskommanes framgar det al
balansearegnskapet skal vise siates lor kommunans og
Iylkpskommunens sandeler, gield o9 sgenkagial vad
uigangen av regnskapsarel Balansersgnasapsl skal
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stilles app i henhold til vedliegg 3 il forskrftan | ' [« wedikehold resultatfores Cigsd starre
| Balanseregnskapel skol mins| vise balep for sist vadlikeholdsarbaidar. som lor eksempel skifte av
E—— | aviagle Arsregnskap | Ulegg Il for Arels regnskap | vinduer kosinadsiares nomalt. Opporadening av
Foretak som driver | mediheld av kommonalovens §T5 har depariamersd islisndpmmen fares inn Som an aknng ay wiiden
naringsvirksomhot skal | tastsatl an agen forskrifl om rapportering fra av cel vange anftsmeddetsl med patolganda
| aviegge regnakap | henhold | interkommunale selakaper og kommunaks of avakrivninger Grensedragningen vedlikehold vs
1l Regnskapsloven | hylkeskommunate foretlak som dnver oppgradenng ar om sbedel medfoner o
nmringsvirksomhel Fortaket skal, sd langt annot ikke drifismiddelets stand, mift mot dagens normake
| tolger av lov elied lorskidl, selte opp sa@rbudsjelt med siandard, ef hayars snn bokgee
| fprventede innbektar og kostnadaer | irdd mad «  Diet kan giares Arige avsetnangsr b periodiss
| bedriRsekonomiske prnsipper og resullaloppsiiling vediikehold. El eksampel has ar
| som loiger av lov 17. jull 19948 nr. 86 om drsregnskap vedilkeholdskonirak for en heis. som gennomiores
| mv (regnskapsioven) § 61 twert 3'dje ar. Denne kosinaden fordeles ut hvert ar
{ me sk ulprbesds on ovarsikl over Torathkats o mlpman il kosinaden & en WMBM
investenngas | dret og hvordan disse or inansiert | Mar arbeidel utfores og boklores, nules
tllegg skal o« budspetidokuments! opplyses om gieldsavsatningen og det far ingen resultatoffest
siarredsan pa foretakels planiagle avdrag | aret nar arbedens fakisk gores. Tanken er al
| Oppstillingane lor sesrbudsplel skal minsl vise balap kasinadan palaper jovnt over periodan
tor dret dat gielder lor, foregaende budseiar, og sist
| vediatie regnskap = Dwverskudd gir @kl egenkapial
| Far andre iypes lotetak vl disl viere &l fntl valg om
toretakel | lilegg 1 &t balanseragnskap | henhald b *  Undemshud gic redusert sgenkagiiel
| ommusngiovans bestemmuolser. ogsd vil loro ol Kommunalovan
: balanseregnskag | rdd med bedrfisokonommske | kommunake regnasap e¢ del Ingen sammenheng
| { IS ! meliom okonomisk nesuliat og balansen
- Regnskapsioven og | Medenior ar ko beskroval hovediorskjeliens melom *  Formilet med regnskap | henhoid til
Kommuneloven gir ulike | Regnakapsloven og Kommundoven, Kommuneltven & & redegiore for Wwordan
skonomiske resultater Regnskapsloven kommunens rossursst bonyibes
| ragnskap elter regnskapsioven er dol on direskle *  Vange driftsmidler wigifisferes i ss helhet |
| sammenheng melom okonomisk resultat og balansen anskalietsesinel
= Aydrag pa gpald feres kun som endring | balansan = Aydrag ph gield lenes som ubgilt og pivirkas
*  Awdeag pa gield feres kun som andring | balensen - Hmmmﬂal fare avakmmningar i
[ *  Yarige driflsmidier lares inn som en aiendel | balanseregnskapal - | hovedsak bod & Synigaps e
| balersen Verdian reduseres med avakimninger vardifomngelsa
soim resullationes *  Drdingre avskriyninger shal fares |
diilsregrskapat (Lisvarende resuflatregnskag)
= Nedusieringer oy drftsrmeddedsl i balansan kan man gir ikka resultateffok
ogsa matle gernomipres dersom verdien andar S T L e iinisiaisbic i l
sag . bor aksampel ved Al siendomman kke b Ambisjonsnivaet legger | Ambesjonsnnvaal legger prermisser or omfang og
brukl, ikl ganerarar esnmlakian eder lBhainniekia premisser for valg av | kvalitel pa styrngsinformasonan, of dermed Tor valg
betydelig undar normal kese. Datie fones | resulaie | regnskapssystiem my regnakapagrnsipp
s AeelEkFe g | Dersom amibssjonen & & synbggene alle kostnader

| forbundet med esendomsmiassen, herunder ogsi
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| mffekiene av vedlikehoki rahatiitering og forfall ma

dat settes opp et balansaregnskap | hanhold il Et balanseregnskap Eordois

| Fegakapsioven. For forelak som ikke drive innebarer lordeber og *  Yirkeliga/akliske kosinader bl synliggjort. For
nanngsvirksomhal ma el shit regnskap fores som e ulamper kommunan betyr kke dette &t driflen av
sidefegiskag elarsom regnskap | hanhold il sEndomemassen bl dyrene, eled al del fakisks
Eommunaloven er obdgatonsk. kosinadsbikéet endrer seg, men Ha at

aysknyningskostnpder som e usynlige « dal
ardinmsns raqrakapat Blir synlige

= Wirksomhetens {lsetakerms) Tar o1 mcitament B
ikl & s slemme araaler ann de Taklisk trenger fordi
del kosler. Dette kan frigiore araalas i annen bruk
aller akatern ublse

+  Leien som belastes virksomhelene prstanes il
markedsmessape leiar slik al de som leier boedre og
mar tidsmassigo arcaler balastes on noyand oo
par kyadratmater Detle gir ogah incilameantsr ira
virkgamibisiEne il A ebemparre nkbgene arenber,
sofm er &l bidrag bl bedre arealuinyiielse o
karmmunen

= Mluligger @n sammeanliknesg av okl of lees. |
enkalle bifellar kan kommunen | sledel wrdare a
ieie arealer av ande. Mead en synliggiamng av
lakisks ewrkosinnder kan deume wondanndgan bli

rkligere.

= Forataket B inntekber som muliggjod avseininges bl
penodish sediikahold

* Eisrme far ot badre verklay for overvaking og
slyring av siendomskapitalon, som ar batydalyg saky
| do maindre kammunana

+  Saly av bygninger med tilbakalaia for & fnansiara
slofre prosEkler | Remmuen kan | noen bilele
vemre aktuell Miesd of riklig kostnadsbedds kan disl
@lores an mar relevant sammenkgneng

LRedipar
s RN gi inndrgkk 8y okbe kostnader knytiel i
EETIDMTIENe

= Madioner @l de enkillo virksomielar Som ar
lmiglakors i on hayore (men rikligors] sskostnad |
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Et balanseregnskap bidrar

Hwva er lordelene og
ulempen for den samlede
kommuneakansmien?

KA SuPog B b st o Bty cirmsbom o i

Bmlnsinl sit] Bunsjen | ankads lilfehed har o sl o
siorre ulslag med heyere ieser blir dexkat av o
lellesamridet | kommunan,

Kan skape &l innlrykk av darligars akonami dersom

hiusiien ikke dekker avakiinandgene | som e &n
beregrizl kosinad ) Dot or derfor wikbg al leiene
inbarmi | kommunan jusberes slik at disse fakiisk
diskker di kosinadens som paloge:s med LBegg av
@l lite overskudd 1l sendomsforetakat

Dhed ban wisng wanskehg fod alle d lorsia al
balansaregnskapet er ¢l sideregnskap og al
BVERIWMIMDENe BF DEMSGHeds kosinade

Innfaring av formatningsmessige prinsippes fos
huglesen han oppléves som en utlordring lor
ankalie lypar lormilsbygg Pringippal passar god
for kontoreiendommaer. Disse kan leses ul il andra
of derrmed at det er &l marked for elendommean
Denne [yjpe sendommear il ogsh lang evebd og
dermad lave avekrivningar og relalivi ave
vadlikeholdskostnagdes. For bygninger som | Men

grisd har &l allgrnatet marked, for aksamped skober,

soim kanskje har kortens lovetid, noe som gir
hayere aeskryninger. og & utsait for sior skiasps.
sam gir betydehge vedikaholdskasinader kan
innfanng av husiew: pd hasis av Regnskagslovens
balarseregnskap. medione starre utfordringer. En
mulig mate & male uifsidnngen pa kan vasie ol
forptakol 1 en overgang batoler ok fil
fylkeskommunan'kommunean den dalan av
lsigirmiakiene som uigores Ay baregnet
avskrivning Ved an gradvis nedirappeng av
libaketelalingan innfenes ol system hvar drft og
ubeikbng finansemes over hslaian

TE balanserognskap som synliggjer takliske kostnades

til foretakets maloppndelse | og verdiubvikbngan, synbgapar Frem am mib bl ay

| @konomeske ressursas for & nd en malsating om

| hensdtsmassige bygg ¥ disposisjon for dien

| Todalt seit for kommunen medianer ikke prnsippel

| noen endningas | de fakishe kosinadene. Mulige
Poribitid han wide

Allgrmativel § selge ewndommes og nng
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| Uthaser nverlaring av hyggog | Plikion fil & botake dokumentavgilt oppstar ved

| eiendommer doksmentas gift il
sbaten”

KPR ey Supog M by miferfe o Bty cirmsirs e

isiEavialir som stralegi Tor Kostnadsoeduksan blin
et mer resll alternativ. spesiell | senlrall baliggends
kommuner byar kosinadens kan sammanlignas

Kostnadens for driflen oy esndommen synligganes
ph en bedre mdle og effekvieten |
mirdomsdriien | sharre grid kan sammanignaes
mad andre. Datle gir bl a. el godl gnenniag for
polilikerre bl 4 solke kiay om aeabslleklvisadning og
redusarte kosthmher

Virksombatens rmub | starre grad tenke pa lakisk
arealbehoy, | o med at det vil ha en
ulgifiskonsekvens | foom oy hoyae lBie om de ke
giar dsl

Crver il fid kan dal utvikles @l lorulsigelg regeme
lae lorvalining drifl wedikahald og utvikiog ay
BiEnfomemassan

| Mulipe Ulempsr kan veene

Ulempen ar &l prinsippet ikke passes full uf for alle
EiEndommicr som kommunen besiflor. Typisk
eEnoommer uten altemaliv bruk eller utleie som ar
piensiand for hay slitesje, eks cmial har er skoke:
Mowrmall satl Jusslres airlbe vad b del senirall i
kommunean dekkes inn an differanse sk at det som
belasies sholebwdsietial blir e |aveme enn det
som dal burde vaart

Pl kisrl gikl kan gl oppleves soim an utlordring nde
eiendomsforataket bygges opp fond for varetakelse
av ool langsklige vedlikeholdel samislyg sem
virlgarmhelane hanges il effekivisenng for &
finansiere hgyers husioie God eserstyring ay
forataket biir vikiig

brnglysang av dokument som avarfarer hammeal il lasl
signdom. henendar bygninger og faste anlegg sam dat
erverves signdomsret 1l | lotndeise med dat

| avgiftspliktige dokumant. Dat gis ikke Iritak for

| dokwmontavgift med mindre det or direkie hjgmmal i
low av 12 desember 1975 ni. 50 am dokumeniavgifl

| wilor 1 geldende stofbingsvediak om dokumantavgifi

| | rundskriv G-37/%0 har Justisdeparementel witall ai
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| det ikke por stiles krav il formell overskjoting ved
fesjoner foretatt meod hjemmel § kapistel 14

| dagjeldends bov 4. jumi 1876 ne. 59 [aksjeloven) |
samsvar med dette bestemie Finansdepariemantel al
| dil ikka skole balades dokumanimvgil] vad shike

| Brsjoner. Fof fisjoner bée del derimot shit keay om
tormall averskialing, og dokumantavgdl skulle dertor

| betmes
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Hyordam kan mas overfose by gy
ag elendiom fil KF =z ulen ai
LT T FRRTR E T T B

M diet gielder etablering av Rommunale foretak Wil
plikian seio pa valg av selskapsiorm. \Vaiger man &
slifie @1 alminnalig akspeselskap i datie normalt utiose
plik il & batpss dokumeniavgill ved
hiemmelscvarfanngen. Velger man seliskapsionmen

| komrmasnad forakak d detie normall kke ullase plikh

| & belale dokumentaygill Kemmunen har som ser av

| ot kosmmasnal foretak ngen plikt Gl & stille seg | en

| sduaspn hwad dokumnentavgill ullases. Er kommins
torelak ar kke ot eget rettsubjekt, men en del av selve
RosmrTir g

For ovng shal det ikke batales dokumentawgilt for
creerlanngsd | ghunnboken i fohindeise med

| omargandsaringer | madhaid my oy # janaar 1999 nr
| B gum mferkormmunabe selskapar. Slik omongansaning
| skjer ved nawneendring, i lovens &5 40 redje ledd og
| 41 sjobia bodd

Hvardan skal anleggsverdiens (bygn og sendom | lanes | regnakapal?

Hvilke prinsipper skal
hegges til grunn for
verdivurderingens 7

| henhold i forskft av 15 12 2000 e 1424 b4
Komrunelven shal kommasngng anbiggsmidigs
yurderes bl anskaflelseskost | og med at
elpndomsloratakats offisialle regnekap skal foras |
Penbold bl Kommunalovens basiemmalier, omiates
ogea foretakets regnskap av denne beslEmmatsen
For ordinmere siandomsiomiak bvor det beslufies & e
&l sidaragnakap i henhold il Regnakapabeyeen anbalsier
vi @l del samme phnsippat benyites, da detle vl
lorankhe dat prakiske aresded lorbundal med
cverfanng av data mellom de io regnskapana
Forutik sam drived nmringavirksombel, sl fore
regnekap | hanhoid b Regnakapsloven. For dissa ma
el yurderes hyilket prinsipp, evenbuel hyilke prinsipper
som af mas| hensikismassigs ph bass ay
virksomhetens art
Madenfor har vi beskmeval noen ulke pansipper for
verdifastsetiolss

Bokfort histonsk anskalfgiseskos
Hisiariak anskaffeisaskos) | del kemmunale reghekapsl
rellekierer ofte (kke wa de fakbske

anskaftelsaskosinadens har vaard. Datbe kan darfor |
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 Awskrivning av foratakets
anleggsrmbdiar
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en grad benyltes.

Bercgnel anskalfelsesog

| de fesbe bleller e dal beste grunndaget lor
inngangseand | dit kommunale esndomsiorelasal en
beregnisl avshafelsasverdi. Dal bor danfor
grennomiares an lilslandsvurdering av ale eendommer
sorm akal mh | del kommunalke ssndamsioralakel med
&n beregning oy hva anskallelseskosinaden kan ha
vaart justert for alde. Mormall gjores dotle vad & bruke
&n yallong b byggeshos) per Kyidratmeler reduser
{or beregnet elde med grunnlag | dagens Hstand pa
eHnndGmTE

Markeasverg

Dersom dil ef al aksterm marked for aiendommean il
el normalt vaere malig & setie en markedseerd pa
wsndommien gom kan banylles som mngangsverdi
eendomsloratakel.

fi
Denna vardien skal raflektess dat dat wil kosle & bygge
i Blsvanends ny bygning Forskringseerdien e olle
safl sjablongreesssy Dan & sppiden anvendbar som
grunnisg som inngisende balanse | o kommunali
eendamalarati

Swskmmingene skal refiekien normal silase: 0g eide
Erinnngsmessig er del kiokl & dele svskrivisngasaisens
aflmr type bypg og bruke samme svskrivningssals lor
samrme ype bygg. abter larmil. Siden genverendsa
rvebid uansatl er lang anbelales det 4 samée
gimndammens | ulike kalegorier of avskinve
katagonans mad samme avekrivingssals Eventusiia
unniak behandles smrskilt
Avskrivningsreglens fof hommunae bygnenge: framigar
av Forskrilt av 15 122000 om ansregnskap o
ArsbarEifng | kommene og likeskommuner, § 8
Ankeggsmidier som har begrenset okonomask levelid,
skal avskrives med like store balop ower
anleggsmiddalets levebid, Folgends avskiningspanode
skal legges 1l grunn:

40 dr Bodaat skokar Bamanager: ideatiahalie:

velar o ledninganail og hgnende
S0 @ Forremingsbygg, lagerdygg,
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. Hvardan avakrive
manglende vedlikehald?

KPR ey Supog M by miferfe o Bty cirmsirs e

abministraspnshygyg. sykehem og andre
mauspenes, kulturbygn, brannstasjoner
&g lignende.
Vi foreslar af samma avskryningspenodarn ogsa
banylties fof foratak som drives REBRinGavirksombal,
mied indre del loreligger an god begrunnetsa for &ke 4
gisre cet

| Wed elabkenng av eendomslorataket vl det mangende

weedlikeholdet genspelies  an lavare vardi av
ggndammen, 0g esendommen vl bli 1al nn | balansen
til en lavara vard:

Dersam dal manglends vedikahold avdakkes ailer a1
sendaomeionelake] er alabien vil defte mediore at
gendommen ma nedskrves B en bvere verdi som
rallekipne verdinsdukspnnen som lokpe av del
manglende vedikaholdot. En slik ekstra avekraming vl
pavirke forelakals akonomiske mesulbsl negalivl
Eflaklan av manglende vedikehold blir deslor symig
For ordens skyld presiseres at detie | prinsipped kke far
umiddalbane konsakvensel lof kommunaéns akandmi
Emndomsiorelakels akonomd ar &n del av Eommunens
wkonomi, Man dersom fonElakel g mad underskucd
owar lengre id, blir et veldig syniig al
smndomsmassen torfaller, og hvor stort ded

Ak kuruberd vadilsmobin aralspe]

e e e e

Bahandling aw
investoringone i
balanseregnskapet.

Dat skilles nommalt meliom cppgradennger av
aundarmman of wedliksholdsamwaslaringar
Oppgradennger ar arbeider som medloner at
slandomman safles | en bedre stand enn den hadde
tidligane. Disse skal lares im0« balansen (akiveres) og
avekrives over sandommeans glenvarends levelid
Ewenluait vurdenes diel om ssendomman har (G0
forlengel levelid =om lolge av oppgradenngen of da
roduseres drlig avskrvningskosinad ved a1
meskriyningsiidan loranges. Shke avesiaringer vil
dertor kunne ha positn virkming for huskesn
Vigdiikeholdsinvestennger or invesiaringer som Qjones
for & bringe sendommen lilbake Wl opprinnslg stand,
Digse investenngena skal ikke fares inn « balansen
mien kostnsdslares | del drel de paloper | den grad del
ar penodisk vedlikahold kan det gjeres arlige
forskuddsvise avseiningar for disse kostnaedaens som
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| avregnes ulen kosinadseffekt nar arbesdet utferes

Hvs man ovaraner bygg og esendam il KF-al hvordan verdilastsetler man dase?

Prinsipper for For ordinmre esendomsioretak, og “overlenngen”
virdivurdaring gjelder ordnaere femalsbypg. bav verdivunderingen

3

basenes pi de prnsippena som gielder for komminale
regnskapar

Dersom forelakel diever naenngsviskermhel, og
b-mr-npm'l Liflmes 1l virksombsdnt feeor dad finmes a6l
lalemarked, kan dal vaers akiuall & vurdere om
markedsvardien skal legges © grunn

Regnskapsfaring
Mé HF fore regnskap | hivt kommuneloven, eller kan det under vissa
amstendigheter tilates 4 fare | hhi regnskapsloven? - Hva sier lover og
Forskrifior?

Ja &t KF md fara & offsiell regnakap | heabold G KEommuneloeen, med minde
el bedriver nasnngswirksaombal. Detar imidiertid ingenling i vesen for 3 fase el
sidaregnakap (&l resultatregnsakap) | henhold &l Regnekapsiovens prnsipper
Ditle kan vaare hinsikismessiy mde del beslulies 4 basers sendomaforetakeat pa
larratningsmassipe prinsappasd of eelakems skl betale kostnadsdokkend
husleia

Ayskrivningesr av bygg 0g esandom pakbzenes magel forskgellig
- Hva ma man gare?

= My et missl hensdismasssag fos KF -

- Hya or mast honsdismesssg for kommuneekongrmien samiof?

Avskriviingid aF kostnadar | siendomalomiakel som ke medlamer noen
ulbataling, men som refiekbener verdidorringelsan pa grunn av elde pa
esensommen. Dol ar ske at keay om at lorelak skal regnekacsfore avekrivmengas
Man dermom det beshuttes & fare 81 regnakap | henhold B regrakapsloven
anbalalar vi

a GEavesrende levelid Tar bvart bygg mb videres, som grunnlag lor beregning
av de drlige avskrivningens

b Gnverende levelid for esndommens samles abter type bk ay
esmfdomman med ulgangspunil | avskivRingspensdans sam af fasisai |
Forskrift aw 15 12 2000 om drsregnskap of drsbomeining i kammunor og
fylkeskommune, of at det gjeres unnlak for enkefisiendommear som e
spegialha

¢ | mgnskapat skilles dot meliom (o lyped kosbnadas
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| Belalbare kosinader Dette er kosinader som belales ul ira en lakiura
dvs at moiposien il kosinaden e an betaling

ii. lkke belalbare Kostnader Deite ar aveeininger der modposien ar en
reduksion ay vesdsen av en esendsl aller skning av en geld. Typska
eksempler & avskiminger som boklores som en kosingd |
regnskapel med reduksion ay vardsgn drifismiddelel (eendommen)
El annel eksempal & avsabning for periodisk vedlikehobd der
motposten bl rasullationng & oppdyoging oy en gjeld,

For ot KF som skal drives etier bednitsokonomeske prinsspper. vil baregning og
regnakapsionng av avskieninger viere hensikismesasy. Dersom del betales husleis
soim agpsa dekkar avskivninger il dotlo vwore of Gidrag B at slondomsfomstakel kan
oppretiholde ssndomemassan og slik selt kunne kilby kommunen hensikismessige
lokabas 1@ snhves ld ulen ol Seite b wevn wlgifebeiasinng for kemmunen

Fonetaked lar en langsiklig lorutsigelighet og kan wiarbeide oplimale
vadikeholdsprogrammar Kommunean pa sin sade unngdr po-jo budspiianng. samiidg
a44T Eandamamansen ogpratiholdas pa &l litredsatilands no i

= Mva kompensasjon
- Er def noa som tilsier al loretaket seiv ke skal behokde myva sompensason

il drift og invesienng ¥
- Hwa ar lov. og hva er lurt fr bade kommune og foretak?

Regeharket
1 2004 ble den begrensede kompensasiensordningan for kommuner og
fylkaskommuner utvidal og ersteltel med en genersll sompansasonsordning

Hiensikian med ondningen of A molviks Konkaeransewndnmg mallom avgiltsin
offentlig egenmegproduksjon of kommunenes kjap av hisvamnde
avpifispiklige yielsar fra privalt seskbos

Hyva kompensarer

Kommunar my. kan kreve & fa liibakebetalt menardiangift ved anskaffelss ay
Hinaermat alle varar of Henesian som & 6 bruk | iompensasonsberaitigel
wirksombmt

Del gis ikke hompensasjon lar avskalfetser hwor det lorelipger fradragseet for
mmgdanchy il elber merverdiaegiltslosen, sl heod Iecieagsralton er
avekaret Anzkaffalser il bygg, anlegg eller annen fast siendom for salg edier
utleie kan heller khe kreves kompensen. mad made anskaifelsan gelder
b mad helsaformal eller sosiale Tonmal, sami lellesankegg | tilknyining il
slika boliger

i3
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Hyem kan kreve sompansasjonT

Dl er bare Kommunal virksombee hvor kommunesiyned ar oversie
myndighat, eller annat siyre aller id etler kommuneloven ellar annan
sEflovgivning, S0m kan soke om kompensasion fof menerdavgi.
Kommunal foretak regnes som en del av kommunens vicksomhel og skl
amfatles av kommunens seknad om menserdavgifiskompansason

Kommunake loretak siler kapiibel 11 1 Kmmiensloven ef
kompensasjonsbereltigede pa ik linge med kemmunen for avng Kommunale
foretak anses kke =om egne juridiske subjekier atber koemmunalovgivningan,
ag heller ikke slter kompensasjonsiovan Del e kommunen som skal sends
i pppgiaver Tor kommunalo forakik

Kommunale instilusjoner aller loretak som ar ofgansan som aksjasslskap
elle prdelslag kan ikke seke om kempensasion

Fordeling av kempenser merverdiavgilt
Dt er foruisait af den enkalbe stvien maen kemmunen som har lonatalt den
merverdavgifisbalagie anskaffelsen, faklisk skal th bflart kompansasionan pd

silt Budsjett

D& kompansaspnsberettigede anskaffelsene skal atbor denne forutseningan
regnskapsiares brulto, man hvor den ankafle virksomnel skal fore
kompansasjonsbalapal b inntekl ph sil budsjal of regnskap Lasningen
shal pa danne maten sikre &l Kompensasjonsbielopena komma bl innlak] pd
budsjeliel og regnskapet bl de virksomhedene som fakbsk har forelatt
angkalledsens

Fimansiering av kompensasjonsordningen

Kompensasjonsardningen &f blant annel fnansien av kommunesekioren sid
@l it e Torotalt of engangsirekk | kommunanes frie nnfekler. Den enkalte
kommunes bidrag il finansieringen & uavhangsy av hva den enkalte
ROMFMUnE Mol | Kompensasgon

Valgmuligheter og anbafalinger
Hommunar my. far full knmipensason for menverdigwgit. sa kenge
anskailisen or [l bruk kommunens kempensasjonsiansigeds virksormibs)

Hommuner som har amiattends merverdiaagillsbelagle anskallelsar. og
fakgidig slarra krie om kompansasjion Tor meraddaavgil ann sl ineik |
rammatilskuddel. il fene pd cmdningen ved al ulbeiall mersardiangifl ulover
trkioed | ramimatilgkuddel vil innebeene an netio inntekt for kemmunan

a  Om an Eommune vil lape afar vinng pa momskompensasonsordningen,
er dedor avhengig av heor mya kommunan kan kreve | kompensasion. og

|4
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oM KoeMpenaasonskravel overstiger det beregneds irekkat |
rarmmelEskudda

Regnskapsbestiemmelsana e utlarmel slik at den enkelle etaten mnen
kimmunen som har lonetull den mendserdiavgilsbelngle anskallsen
fakisk skal fa tifert komponsasjonen pa sifl buedsjat]

Kommunall ledelak ar &n dil av kommunen ndr kommunesiyrel
basiemt ol loretakel skal grganiseres som kemmunalt foratak etber
kapdtted 11 | kommunalowan

Dt bty @l kommumabs forotink skl godskrives sin andge ay
maryerdiavgitskostnaden vad den mterne fordelingen av
hampEnsas|ons ke pal

Et kopmmanall {oretaks akiviel regnes som an ged 8y Kommimsens
wifgamnal. AR levaranser ira dal Lommunse srelaket 1l kommung
pRaes som inleme laveranser mnanior Kommusen, Sk merme
leveransar skal kke avgifisbaregnes og leveransen innebaerer kka noon
merverdiaugitskosinad lar kommunen Pa den annen side [ar heller ikke
kmmang gkl g8l kempensasjonskroy

Dersom levaransen kke ar kompensasjonapereinpel ved anskaffeise
akslaiml, kana dan lenne $eg 4 alablars &l kommunalt issak innenbe
kommasan

Etnbdertes disl &l Tossdak ulantor kommuonen, skal forstake! @akiuiers sing
avgilspliktign rearansaer mad meseerdiovgifl il kommuonen Kommunen
kan krava full kompansasmon for de kompensasjonsberatigpeds
rerverdigwgiisbelagle anskalelser som kommuenen har pd bakgrunn ay
inngdends fakiuraer fra lonetakel

Er gt kommunale foretaket registren | merverdiavgiltsregistertst lor sin
omgamengsvirksambet kan fometakaet kreve fradrag for sine anskatfelsor
pa den ordinsere mensardaegiisoppgaven

Er foroiakil ikka mgesinen i marverdgiaygifisregsienol, zan foratakel ikke
kreva fradrag for mansardavpifl pd omeeningscppgavan. Et foretak
etablen wenlfor kommunan far heller ikke kompensert saes ulgdisr @
risgrvardipngdl wad kommunens kompansasjonssaknacd

I3
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13.3.2 Ernst & Young - Bidrag til temahefte om kommunale eiendomsforetak

Ell ERNST & YOUNG

Blaiwnsarmarie rewmoee

| Erest & ¥oung &5

[ B -

0. dasembar 2010
Konlakiparson:
Parirer Areid Guatand

INNSPILL TIL TEMAHEFTE OM KOMMUNALE EIENDOMSFORETAK

| Torsndetse mad ularbexdetsen ay el lemahells om kommunale siendomsicatai, har v 1al
faresparssl am i redegene for enkells kankrebe problamelilinger. Detls nolabsl oppsurihetes wir

ulre@ming ay de angilbe problemsiHiingsane

Skal loretaket aviegge regnskap atter kommunale prinsipper ellar | henhold til
regnskapslovens regler?

De bpfmmunale siendamaisraiakans oF on o8 ¢ KOMMUABH &f skal | WGAGspURKIEE Takge de
regnskapssystemed som geoider for kemmuner. Fomatakens skod imidlartic fastsotio smrbedsgef og
ularteide smrregnaag g Sraberstnmg 1o vicksamfetan | hantaid 0 regaaeagetorskriian lod
komrmurske foretak

Kommunale feolak som driver nmenngsvirksamhal, siad ettar torsenfbens § 19 fare smmegnskap
altar padritspkoncmskn prirsipgern | rdd med mgnskapsioven” Departementat har « mesnadang
iif forskriflen gifl kommeniadar am Dl BOM ANSES S0M NEANGEYITksomhal | denne sammenheng
Dhat ma vanre snakk om en akinded av en viss vanghel og amgang. sam af sgnet fil & gi overskudd
Mér det gpalder kommukale sendomaioiatal utiskes dapanemental st wles 1 akstems bunder vl
FeghiEs shin nEEnngevrksomibel, mans e fra forstak il kommune ikios kan klasadiseres som
nmnngsvwkiamnat Eier deparementels opplaming innabmrar dat ke nosn reall pkonomesk
fisike lof Eammunens om hshal &1 ioralaket lBes ul B kommunen. Dersom del Eommunile
sendomsiaralaket has ot visst comlang oy skatem oles | illegg N ullele B Rommuunen, kan ded
vaere @l del skal anses som nEdngsnwkeomnel Hvor grensan gar, ar usikken Ui i vialslaer
departemantal kar gitt | konkrese sakor, wil det vmre en forutsatneng at de? akssteme an wesenilig
rendl gkonomesk rsdo lor kommunan of lorelakel Grensabifelar kan fomlegges ceparemenied for
avkianng

Selv om sendomalonetaie] alled reglans ma aviegge regrekap | henhald B kemmunalovens sogled
or cheel iliom nowe | ymien Tor at fomtake) | lllegg wan fare regnskap eller regnskapsioven Som
redagion nedenfor, banardes vendaitvikling og avskrivaingar fonmss el atler de to
regnskmpsmeiodens. EL regnakap eller regnakapaloven il gi verdilull informasgon 1l den
akonomiska oppleigngoen og vedarmgon av inretakets dft og oflokitot E§ slikl regnssap geer oo
anklagng i sammeanigne loralakal med pivale sendomssaliskaner. EL regnaag aflar
regnskppsioeen kan ogsa g vikig shetie ul foretakets gkonomiska besiuininger (gep og sakg,
imvesiaringar og vediikehold rikisge [Biepiser my |

' Forskiift om serbudsiell seregnskap og dsbeetiing lor sommunale og flseskommuial ioeetik as
34 august 2066 ne 1033
*Low v 17 julli VBB v 55 om arsregnskap my
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Hvordan ber verdiutyikling og aveskrivninger handtores | regnskapet ti of
etendomsioretak?

Emndomsywksomhat er kapitalkrevende For al regrskapst skal go @ rikfig bide ay virksomhelens
akonomiske ulvikling, ar del nedvendig med en rklig handtenng av verdi og avskrvning pa
[EEE I Ta [l p Flp | S EER T ]

Eitar hemmunelovens og regrakapsiorskrifens reglar skl Set ularbedes of balansaregnakig og
beragres avskrivnnger. Avskriviingsre lahes | driftsregnskapst og pavirker brutto driftsresdiltal
M avanenngens far ke effekl pa netlo driftsresslal wid svakenmingens e aratatlel sy avdrag
pi ldn. Nelto driflsresultal har derfor dcke sammae bedriftsakonomiske mformasjorsyardi som et
resullairegnskap etler regnekapsioven. hvor ayskivnmgens har aflekl pd arssasultabed

Forsknf! fnr arergrskap og arshemtning for kommunar’ har Destammaisar am il
avaRfivnngasateer som skal legges 1l grunn. | enhokd 1l fomkiflens § B skal a@nbommeans
aysinives linmmr oved henboldsvis 20 dr {bobiger, skoler. bamehager og dreltshallen) og 50 &
iforretningsbyga, Bgertypg. acminsirasjonsbygy syhehpm kullurbygg. branasiasoner mm)
DOersaom del e dpenbart 5 keibden er e enn 40 eller 50 860 kan del egges bl grunn en korers
avsamangspenode. Dersom don virkelige werdion av aiendomman har falt undor bokforte verdaon
aiter raghena faran, of verddnilal ikke ar inmigsende, shal vardien nadekeas (il voselg v

Avshiniengs- 0g nedskriviingaregler elter regrskapsloven avvikar ikke fundamentalt ra reglene
citer kommunaloven mad Bharonds regrskapsforsknftar Mon regnskapeloyen ar mindne spesifikk |
bva som er nkbg starrelse pa avslommingens | henhodd Gl regnsiapsiovens § 5 skal
anleggamidies “avskrives eller an femullg avskiwningsplan” Dol er noe steme anledning B & gjene

an kankrel wisdering av levetid og verdifall. Som etier kommuneiowen skal ded gjares
midakrryringar b virkehg verds ved yardilall som ke ar lorbigasnds

Dal venbmassipe uigangepuniial lor balansalarngen etler kemmunalcven & regnskapsloven ar
wiklig far en rikiig ivskrvning og desmed mdling @ verdifall | regnskapel Regnsiagsl har sigers
irformasjonsyord: wod boregneng av lseprser o andrm akonomiske yurdoringsr dersom det
yrdimessige gunnlaget er riklig Ved elablerng av el siendomsioietak vil del dermed kunne vasme
villig i f freem die svirkalige verdame ay slendommana, Noen av de kommunas
aipndomsipratakens ble elablen med en gpningsbatanse varder Wl virkalg vand | markngdeans bl
regnskapsiorskrifien for kommunady foreiak, utiabker midierid dopartementet at overfpring Ire
kommunen il af kommuna® foralak ma sk Uil samme vends som alendommane hadde |
kommunsns regnakap Delle bagrunnes med revasrel 5y 8 jundisk skl mallom loratak og
oukmETaTng 0g at gt dedor kke har sigedd noen iransaksion. Datte giedder ogsa om Tomiaked
drived naBringsvirksamnel of skal fare regnekap atier regnskagaiavan Verkan kommuneloeen eiar

regriskapsioven gir mulighet for cppskrnmingir. kun avskivnngsr of medskrvisnger

Oersom foretake faner e hrolg Dieggsregnsang eflar regnssapsioven, st fomiakel mmdhetid Ini
meg hengyn bl dpningsbalanse og vardiastsotiolse. Da kan man atablers on apningsbalanse
bised pi wirkalg verdi. Evenlusll ken et ogsa vasre akluall & go inlermisssen om ubakling | oiriosig
wardi penodisk

I_F-ﬂ-l‘ﬂ.lﬂ om rBregnakap Gg H-'l-hﬁ'lﬂ‘l.l'ﬂ'lq (Hor kammamer of] yfoedkommuingn) v 15 desamber 2000
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Det o ik allibsd rell fram & [astseibe virkaky vardi i form oy markedayand pd kommundle
owndommer. Dolle gjelder spessll for kommunaks lormalsbygg bvor allemate arvendelso kan
vilre bigrensel | dal prevale markedel wi seinniskians ra kemmunen vaene vesantlig far
yurdeding ay verdeen pi alike sendgommaes For slendomisfomataket vil markedssedien bant annsl
vaare el slamean | vurdenng av rikleg e, Dermed oppstar ofle an “hane-og-eggel” sHusson
Basmgrsd gjenanshaflelsesverd: kan wore en god mielotge der nfarmasjion om markedswerd) @r
vanshkalig tigjengalig. Efder donne metaden yurdpres wendon bl gntatl byggekos! | dag redusart mod

avakrenanger ul ire bygningens aldar

Bor MY A-kompensasjon komme elendomsicretaket tl gode?

Kormmunale aendomsioratak e ki rsdag for mngaende MYA ved sb enge ded dressr som om
kommunesns egon viksambe! Men kommunen vil ofte ha et b kampensasgon®' Siden kommunale
farelak ke ar egra jundiskes enhetes, men an del av sommunen, mnge forelakels
kompensasjionshaereibgede ansaffolser | kommunanes compensasonsoppgaver Det vl v ot
sparamal om denne kampansasicnan skal fas nn « saeragrekapet for lormiaked allier | kommwnens
rEfnakan For kammuneakanomisn samis, vl dilbe &ka ha noen betydnng. e ay heayn bl
malingen av forsiakets. akonem o (or den intema eefakiurenngen, o det sanirall mad Bn
konsmient regashapsmessig behanding. En nklig lasnng synes & vaere al forataket
reghakmpemiesaig M tillort kompensiasponen. | neste omgang ma dedbe Ta belydning Tor ded intedsns
fakiuraringan oy orelakils joenester o ayvrige Selar By kommumsens virksomne|

Hvordan kan siondomsforetaket bygge opp egne fonds?

Innemor el kommunale regnskapssystemsl or oppbygaing av lands el egnal vickamiddal lor &
Siorg on torvakg akonomesk og fanaesd deft e sendomesicsomibeien osver id Bruk oy fonds
kan for scsempael benyties ior @ kormgare for manglenda avskrvmnger | del kommunale regeskapet
og i bygoe opp Kapasied b b mate frembdig vedikehold og remvesiennger

Budssatl- og regnasapslorskniien for kommunals loretak gir adgang I & bygge opp madler L
avsaning for senore budsetipenoder (| B 3) bed mandre e=n avsoining er phiktig | henbold il
regpaboark allar aviaker, vil avsainngena vaere fne lond |depossjonsiond og inveslenngsiond)

Elter lidlgere reglar malle kommupen dekbe inn mderskuddmedoibiuk  kommuhesaeis ved
ovarlanng fra iometakot derscem ded Qikk med overskuda/mindrelorbrul (" siryknngsbesiemmspsan |
Etter gjeldends forskrflar shal regrakapens lor kommunekessan of lorslakens gomes opp e lof
sog. Doette o prosisort | on witalelse fra dopafiomenbet ay 17 jum 20089, Forotakot kan dienmod
byape ope tond § anhokd il sne budsigtar @8k om Kommaunekassen gar med underskudd

Kprmimunen siar dormaed ralativi il B o vedia regler for oppbygging of anvendeise ay fond |
misndomslorelakel Det bor vedias klane regler | vedieblens o | skonamimsglamenes] i
oppbygging of anvendeise av fond inkiudar hvilloen myndghel ioretaiond saly har @ donne
sammanneng. Kiare regiar of losulsgnarnsl ar vikiig for & sine an (orsvarlig eendomsionsalinng.

T o v 2, desamber 2003 rr 164G oMt KOMpRTBASHON AY Manaendiagifll o8 kommimed
Tylkaakommung it
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13.3.3 KS Bedrift — Bidrag til temahefte om kommunale eiendomsforetak

1. Kan KF forera linsopptak | agenregi?

= Hva swr lover og forskrifter?
«  Bar linecpptak alitid foretas via kommunens laneportefelje?
«  Fordeler of ulemper med egne ldnsogptak

Et kommunalt foretak (KF) er on del sy kemmunen som rettsubgekt, |§
kommunelowen § 51, Et KF ma forbolde seg til de budsjettvediak som folger av
kommuneloven, og de midler som her gir eammene for driften. De fmansialla system
i kommunen innebaerar At alle midler ma bewiges. Dette gielder ogsa lanemidler, Do
foarmal som planlegges dekket ved lin skal vaere fort opo | rsbadsjettet
Arsbudsjettreglens | kommunsloven §545-47 setter krav bl balanse | budsjetter.
Styret 1 ot KF skal pase at foretaket drives i heshold til kommunens ekonomiplan og
arsbudspett og de rammer som ligger her. Dersom et kommaenalt foretak skal ta opp
lam ma dette fremga av vedtektens, of lansoppraketr mi godigennes av
kommunestyret

Et kommunalt foretak md fore eget budspett og samegnskap, og ether
kommunelowvens § 75 kan departementet | forskrift phlegge enkeltforetak eller typer
av foretak plikt til & fore regnakap otber regnakapsloven, « tllegg til, eler i steder Tos
etter kommunale prinsipper. Det er ogsa gitt forskrift (2482006 nr, 1033) om
smrbudsjett, sermegnskap og Arsberetning for kommunale og fylkeskommunala
foretak. Etter torskrften skal stnet for forctaket fnstsette forctakets smerbudsjett e fnet i
hierihisld gil kosmmanestyrets cller Pylkestingets vodiok om grsbudsjett. | merkosadone til
forskrifen & 2 heter det 7K o useloven legger 1l reite for ol kemmusestyrel eller folkestinget kan
dirive rmmmestvring oy foreink. | foecisheis imvesteringsrammes md det som el meinimanm skilles

me |k s isvestering o sam feavenng. heras lin Tillak som forelaked skal aifiae op som «kal
Ik e s, il 0 ekl efiedl § 1 disi iignf b KotiEiseall Fdls il Iy Ioeabifigts & gduak disi
forvtakits investeringabanlsjen. og kommuomestyret ollor Pyfestingel mia vedin of det skal @s opp lin
Boommemunesty rel o Pelboest inget st o slie tdllelber Trn 1] & Tepee storre beprensimmger pa foieeske) veal
i vedin et mer detaljert Grebisdssett ™

Fuowr fveetak som deiver seeisgsvioksamher® er det | forskrifien satl enkelle seroegtler for
regnskapel. Dhed skal da fores cged negnskap eticr bodn bokonsnske prnsipper, og det skal
fores resulitregnskap, balanse m.m. og utarbeides drsheretning o b med low 17, Jubi 1998
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nr. 36 om drsregmskop (regnskapstoven b Det skal ogsh utarbeides mote med oversiki over
forctaketls investeringer 1 regnskapsiret o hvordan disse er finansiert,

Kommunelovens § 20 regulerer hvilke formdl kommunene kan Sne finansiere. Begrunnelsen
ffor 4 begrense lineadgangen er ai kommunen ikke skal redusere formuen ved & oppia [dn sem
tkke gir formuesokning, for cksempel ved & 1 opp lin ol lepende drifl, Adgangen 1l & 12 opp
Ban vil ikke voere storre for et kommunal foretak enn det som er tllant cter kommuneloven §
20, Dret kan cksempelvis ikke tas opp Ein til kapitalformél, for eksempel finansicring av
akspekapital 1 underliggende sclskaper,

Etter & 50 kan det fas opp in 6 felgende formil:
*  For & finanssere investeranget 1 bygninger, anbegg op varige driltsmidler tl eget bruk
*  For & konvertere chdre linegehl

= Sikre full fersikrngstcknisk dekning 1 pensjonsondning for cgne ansaite ndr
kommunen eller Pylkeskommunen vil fivite pensjonsordningen fra cgen pensponskasse
til et forsikringsselskap. Adeangen 1l Hneopplak gielder bare dersom underdekningen
er oppsdn for 1. januar 1998, og lnet mil andes phkrevd.

# Rikre den forsiknngsteknske dekming 1| pensjonsondnmg forvalled av et
I'nrhil-;r.irhgﬂul'-;]-:u'p. riir dbetie er pfi]-:r::'.i,l Fiar i bln peard 1 svtaleom o m-urﬁrring RS
opptente pensjonsneliigheter, Tastsatt | medhold av bov om 5alens pensjonskasse av
IH.jl,lIi 15945 o, 26 4§ 46 s\.l.lg:ln.il_m 1l L’|n¢|1p11|:|k uu,ll,[-::r b dersom Bimet il sinses
pakrevd,

*  Likviditetslim eller inngd aviale om hkvidietsirekkrettighst,

Etier kemmunclovens § 300nr. 7 skal kommuners op fylkeskommuoners Hnegjeld avdras pd en
bestemt mdie,

Siden et KF er en del av kemmunen som retisubjekt, op derved ikke kan gd konkurs, nyter
foretaked samme kredittverdighet som kommunen sely, Derfor vil man ved ldncopptak Kunne
oppnd samme fordel 2om om linet as opp via kKommunens egen nepontefalje.

' Begrepet “neenngivirksomhet® er drofbet | forarbebdene Bl laven, §f. Ot prp. nr. 53 {19%7-15308] og |
merknader Ul Farskrilten, i R Rgen presit Swgrenaaing. | merknadesi bl Tosskiften Beter det: "Nir
virkssmhaten utoves | ot marked og fermibilet er § titkare cleren en pkonomisk gedrst vad drift av
virksomheten, mi en regne detle S0 AmFingsvirkeomhet.

Uthese ay kommunale bygg Gl slosbenne kunder vil regnes som nmringsvirksombet, mans utbse fra foretak
il kommune kke wil innebaene nosn reell skonoamisk risiks for kommunen som helhet cg vil ikke ounne
klassifiseres som naringsvitcsombet. | balstilfeller bor sporsmilel om hworaids eF foretak driver
neringsvirksomhet, forelegges departementet.”
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13.4
Kommunal- og regionaldepartementet:
«Strykningsregelen for kommunale foretak — presisering»

B

DET KONGELIGE
KOMMUNAL- OG REGIONALDEPARTEMENT

et
Fylkesmannen i Sar-Trendelag
Statens hus
7468 TRONDHEIM
Deres ref Vir ref Dato
08/1781-5 BED 17 JuN 1098

Strykningsreglene for kommunale foretak - presisering

Vi viser til Kommunal- og regionaldepartementets uttalelse av 30.1.2003 til
Fylkesmannen i Mare og Romsdal (sak (2/6483), Utialelsen er referert i
departementets tolkningsrundskriv H-15/03, se www.regjeringen.no/krd.

Uttalelsen gjaldt et spersmal om et kommunalt foretak kan sette av midler pé fond nar
foretaket gar med overskudd i samme &r som kommunen gar med underskudd.
Departementet uttalte i brev av 30.1.2003 at et regnskapsmessig mindreforbruk og frie
fond i et kommunalt foretak omfattes av strykningsreglene i forskrift 15,12.2000 nr.
1424 om drsregnskap og &rsberetning for kommuner og fylkeskommuner
(regnskapsforskriften) § 9, pa tilsvarende mate som kormmunens gvrige frie midler.
Denne forstielsen innebaerer at et merforbruk hos komununen plegges redusert
innenfor samme regunskapsar ved hjelp av et mindreforbruk hos foretaket.

Vi vil gjere oppmerksom pa at reglene for forholdet mellom ekonomien i kommunale
foretak og ekonomien i "kommunekassa” er endret i henhold & forskeift av 24.8.2006
nr. 1033 om seerbudsjett, szerregnskap og drsberetning for kommunale og
fylkeskommunale foretak {"foretaksforskriften”), if. ogsd gieldende forskrift 15.12.2000
nr. 1423 om arshudsjett for kommuner og fylkeskommuner § 7 (budsjettforskriften).
Dette innebarer at departementets uttalelse av 30.1.2003 i sak 02/6483 ikke lenger
gielder.

I haringsutkastet til gieldende foretaksforskrift skisserte departementet to alternativer
for handtering av det skonomiske forholdet meHom foretaket og kommunen. Det forste
alternativet (A) innebar i hovedsak at davaerende fortolkning bie lagt til grunn, hvor

Postadresse: Kontoradresse: Telefon * Kommunalavdelingen Saksbehandler:

Postboks 8112 Dep Akersg. 59 22249096/ Teietaks: Bent Devik

o032 OSLO Org. nr.: 22247227
972417838
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hensynet il kommunen som konsern ble sterkere vektlagt enn foretakets frihet. Det
andre alternativet (B) innebar at kommuneregnskapet og foretakets sarregnskap i
starre grad skulle holdes atskilt. Gjeldende forskrift er basert p dette andre
alternativet, etter at haringsuttalelsene talte klart i retning av dette. Det er siledes et
premiss for gjeldende forskrifter at et merforbruk hos kommunen ikke pilegges
redusert ved hjelp av et mindreforbruk hos foretaket, jf. omtalen av alternativB i
heringsdokumentene, Horingsdokumentene er tilgjengelige pé

www.regieringen.no/krd.

Avslutningen av foretakets s@rregnskap skal falge regnskapsforskriften § 9, if.
foretaksforskriften § 14. Etter var vurdering mé reglene i lys av heringsdokumentene
forstas slik at henholdsvis kommunekassen og foretaket skal gjare opp hver sine
regnskaper uavhengige av hverandre. Vi viser ogsé til at et merforbrui i
kommunekassa ikke er oppfort som grunn til & foreta strykninger av disponeringen av
et positivt netto driftsresultat i foretakets seerregnskap. Strykninger i foretakets
regnskap skal etter vir vurdering kun skje dersom (foretakets) driftsregnskap ved
regnskapsavslutningen viser seg 4 gi et regnskapsmessig merforbruk.

Det er for evrig ikke gitt regler som pélegger foretaket 4 overfore midler 4il kommunen.
Bruk av midler fra et kommunalt foretak til finansiering i kommunens arsbudsjett/-
regnskap vil derfor métte falge av vedtak om at det skal overfores midler fra foretaket ti!
kommunekassa.

Dersom et kommunalt foretak fir et regnskapsmessig merforbruk i seerregnskapet som
foretaket selv ikke klarer 4 delkke inn 1 det dret srregnskapet blir lagt fram, vil
imidlertid kommunen veere palagt & foreta bevilgninger til dekning av merforbruket i
foretakets seerregnskap, jif budsjettforskriften § 7.

Med hilsen

Thor Bernstrem e.f.

avdelingsdirekter m [ L

Bent Devik
senforridgiver

Kopi til:
Forbund for kemmunal ekonomiforvaltning og skatteinnfordring
Norges Kommunerevisorforbund

Side 2
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13.5

Kommunal- og regionaldepartementet:
«Om avsetning til og bruk av disposisjonsfond»

'

DET KONGELIGE
KOMMUNAL- OG REGIONALDEPARTEMENT
e

MNorges Kommunerevisorforbund
Posthoks 1417 Vika

0115 OSLO

Dieres ref Wil red Daie )7 APR 20N
{12502 RED

(i wvsetning til og bruk av disposisjonafond

Vi viser til brev av 15, januar 2009 om avsetning til og bruk av disposisjonsfond.
Wi bekdager at ¥i ikke har besvart henvendelsen tidligere.

. Delegasjonsadgang

1 saken refses det for det ferste sparsmd] om i hvilken grad administrasjonssjefen elles
et underordnet organ selv kan vedia 4 avsette til og bruke av disposisjonsfond. Heretter
omtaler vi adminsitrasjonssjefen og underordnet organ samlet som underordnet organ.

Vir forstielse er at kommunestyret kan gi underordnet organ delegert myndighet til &
avsette til og bruke av disposisjonsfond, utover de belop for avsetning til og bruk av
disposisjonsfond som kommunestyret selv har vediatt | frsbudsjettet. Vi viser til at
regelverket er ment 4 legge til rette for mal og rammestyring, o adgang for
kommmsnestyret til 4 delegere fullmakter i budsjettsaker. Det ligger heller ke krav i
regelverket om at kommunestyret selv | tilknyining il den enkelte bevilgning skal wedia
all avsetning til eller bruk av disposisjonsfond med konkrete belop.

Med utgangspunkt i at kommamnestyret er kommunens sversie organ ogsd 1
budsiettsaker, vil all avseining til og bruk av disposisjonsfond mtte veere forankret |
kommunestyret. Underordnet argan kan siledes ikke foreta avsetninger til eller bruk
av disposisjonafond wtover det som kommunestyret selv har bestemt, uten at fullmakt
il detie er gitt av kommunestyret,

Foarsdroan erdmalrs Tebafos * Yeorwermalivichng= -

Postholtn 1112 Deg Aberg, ¥ 1 74 090 Tekdaba: Raset ek

13 CSLO g, prt 7124 T2 5T
o 417 B
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Kommunestyret har imidlertid ke adgang til § delegere budsjettmyndighct.
Budsjettskjema 1A viser hvor mye kommunen disponerer av frie midler, og
kommunestyrets samlede anvendelse av disse midlene, herunder midler til fordeling
drift (sum bewilgninger). Vi anser avsetninger til og bruk av disposisjonsfond §
budsjettskjema 1A & veere omiattet av selve budsjettmyndigheten, En slik forstielse
inneberer at underordnet organ ikke kan fi delegert myndighet til disponere,/dekhe
mer-/mindreinntekter eller mer-/mindreutgifter i skjema 1A ved & avsette til eller
brule av disposisionsfond wtover de belap for avsetning 1 og bruk av disposisjonsfond
som kommunestyret selv har vedtatt i skjema 1A, Delegasjonsadgangen vil sdlades
viere begrenset til aveetninger til og bruk av disposisjonsfond innenfor de enkelte
bevilgningene i skjema 18,

2 Bevilgningsbegrepene
I saken reizes det naermere sporsmdl om kriteriene for at underordnet organ kan
avselie Gl eller bruke av disposisjonsfond,

Kommunestyret kan g sine bevilgninger som bruttobevilgminger eller som
netiobevilgninger, Var vurdering er at bevilgningens form vil ha betydning for om et
underordnet organ kan anses & ha delegert myndighet il & avsette til eller bruke av
disposisjonsfond. Den nermere rekkevidden av et underordnet organs fullmalster vil
bero pd delegasjonene som er gilt i det enkelte tilfelle. Vi antar imidlertid at fullmakt tl
4 avsette til eller bruke av disposisjonsfond som regel vil falge av en nettobevilgning (f.
purikt 2.2), supplert med et skonomireglement eller lignende, der kommunestyret har
klargjort rekkevidden av undersrdnet organs fullmakter 6l 4 fordele/dispenere
kommunestyrets bevilgninger, Bruttobevilgninger vil etter vir vurdering normalt ikke
anses f innebare fullmakier for underordnet organ i 4 awsette bl eller bruke a#
disposisjonsfond (jf. punkt 2.1).

Etter budsjettforakriftens definisjoner i § 2 betyr bevilgning den elonomiske ramme i | |
disponering | budsjettiret som kommunestyret selv har gitt underordnet organ (L
digponeringsfullmakt). Dersom kommunestyret har tildelt fordelingsfullmaket til
underordnet organ, it sl § 4 redje bedd, wil en bevilgning etter vir forstdelse vare
den ekonomiske rammen Gl Srdeling som er gitt underordnet organ.

21 Bruttebevilgninger

En bruttobevilgning gir etter forskriftens definisjon en evre ramme for

utgifter futbeialinger/ avsetninger til et formil, vavhengig av de innbekter my, Som er
direkte henforbare tl formalet. Det falger av forskriften at merinntekter knyttet tl
bevilpningens formal fkkke kan disponcres (evi. fordeles), uten at kommunestyret har
endret bruttobevilgningens storrelse,

Sade 2
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Ut fra dette er vir vurdering at underordnet organ heller ikke kan finansiere uigifter
ntover bruttobevilgningens sterrelse ved bruk av midler som er avsatt pd
disposisionsfond i tidligere 4r. Bruk av avsatte midler til & finansiere utgifier utover det
sofn e angitt ved kommunestyrets brultobevilgning forutsetier sdledes en ny
bevilgning fra kommunestyret. Uten en endring i irsbudsjettet, vil mindreinntekter
eller merulgifter (overskridelser) innenfor et bruttobudsiettert omride mitte inngé i
Arets regnskapsmessige mer-/mindreforbruk.

&4 lenge bruk av tidligere drs avsetninger ikke er tillatt innenfor en bruttobevilgning,
synes ded pd den annen side ikke hensikismessig i legge til grunn at en
brutiohevilgning innebaerer en fullmakt for underordnet organ Gl 4 disponere (evi.
fordele) deler av bevilgningen til avaetninger til disposisjonsfond, Dette belyr at
merinntekter eller mindreutgifter (besparelser) pd et bruttobudsjettert omride wil inngh
i frets regnskapsmessige mer-/mindreforbrul,

12  Nettobevilgninger
En netiobevilgning setter en @vre ramme fiowr Mﬂfulhtm]lmffaww til &t
formal, etter fratrekk for tilherende inntekier og innbetalinger.

Forskriften dpner for delegasion av fullmakter, og stiller ikke krav om at
hommunestyret selv ska) angi nermere bestemt hvor stor ded av en nettobevilgning
som skal avsettes il disposisjonsfond. Det kan ogsd pekes pd at formilet med & gi en
neftobevilgning gierne ikke vil veere & detaliregulere aktiviteten pd et omride, men vil
for eksempel kunne viere & dpne for at enheter kan dispanere besparelser og fiir angvar
for 4 dekke overskridelser. Dette Glsier etter viir vurdering at en ren nettobevilgning vil
kunne farsths som en fullmakt for undererdnet argan i § disponere {evt. fordele)
hevilgningen til aveetninger til disposisjonsfond, uten at en alik avseining & wediatt of
belepsmessig fastsatt av kommunestyred selv i irsbudsjettet.

Dette betyr at merinntekter eller mindrevigifter (besparelser) innenfor et
nettobudsiettert rammeomride vil kunne avsettes til disposisjonsfond uten at slik
avselning er vedtait o belapsmessig fastsart av kommunestyret selv i drsbudsjettet.
SHke avsetminger vil kemme som et tillegg ti de avselningens som e vediatt av
kommunesiyret sebe (1, punkt 3),

Vi forstir en nettobevilgning som en belepsmessig begrensning av hvor mye midler,
wicver de inntekter som er direkte henfarbare ] bevilgningens formdl, som kan
disponeres (evt. fordeles) 6l formalet i budsjettdret. Herunder inneberer dette ingen
fast belopemessig begrensning pd hvor mye midler som totalt sett (brutto) kan
disponeres (evi. fordeles) til et formil i budsjettiret. Det falger av budsjettforskriftens
definisjon al merinntekter knytet ] formélet kan disponcres (evi. fordeles) ulen al
kommunestyret har endret bevilgningens starrelse,

Side ¥
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Vi legger her til grunn at en nettobevilgning ogsh omfatter fratrekk for bruk av
aveetninger, if. departementets brev av 101002005 til Sandeford kommune. En slik
forsthelse innebaerer at ubrukte midler (besparelser) fra tddligere &r som er avsati Gl
disposisjonsfond, kan disponeres (evt. fordeles) av underordnet organ pd linge med
arndre merinntekter wien at kommunestyret har endret nettobevilgningens storrelse.
Vir vurdering er siledes at en nettobevilpning vil kunne forstis som en ullmaki for
underordnet organ il & bruke av midler avsatt pll disposisjonsfond (tidligere irs
besparelser), uten at en slik bruk er vedialt og belopsmessiy fastsatt av hommunestyret
selv § drsbudsjettes,

Drette betyr at mindreinntekter eller menstgifter (overskridelser) innenfor &n
nettobevilgning kan salderes av underardnet ergan selv med bruk av disposisjonsiond.
Slik bruk wil komme som el Glegrg Gl bruk av disposigjonafond som er vedtatt av
kommunestyret selv (G, punkt 3).

Vi legger til grunn at premisser | kommunesiyrels budsjettvedtak, eller vedtak i form av
el reglement eller lignende, | alle difelle vil legge begrensninger pd underordnete
organers delegerte fullmakt til A foreta avsetninger Gl eller bruke av disposisfonsfond
imnenfor en nettobevilgning, Med hjemmel | én fordelingsfullmakt kan underordnet
organ ogsd legge viterligere begrensninger pd disponeringsfullmakten, Den nsermere
rekkevidden av et underordnet organs fullmakter mé sesi lys av delegasjonene i det
enkelte ilfelle,

3. Arshudsjettets bindende virkning

| zaken reises det videre spersm] om § hvilken grad budsjettert aveetning til og bruk av
disposisjonsfond skal regnskapsfores i samsvar med budsjettet sk det er vedtatt av
kommunestyret.,

Viir vurdering er at bdde avsetning 6l o bruk av disposisjonsfond ma regmskapsfares i
trkd meed kommunestyrets budsjeltvediak, [ kommuneloven 55 46 nr. 1 og 47 or. 1,
Strykningsreglens | regnskapaforskriften § 9 angir likewvel krav om al avssininger skal
reduseres dersom dette ml til for & redusere drets merforbruk, Det er (ke gitt andre
regler i lov efler forskrift som gir sierskilt hjenunel til & fravike kommunestyrets vedtlak
am avsetninger i of bruk av disposisjonsfond,

Som en felge av at underordnet organ kan ha fit delegert myndighet t 4 foreta
avsetninger til og bruk av disposisjonsfond knyttet tl bevilgningene i skjema 18, mi det
legges til grunn at avsetninger tl og bruk av disposisjonsfond i regnskapet hdde vil
omfatte avsetninger o bruk f2stsatt av kommunestyret selv, og avsetninger og bruk
somm er foretatt av underordoet organ § trid med delegert fullmakt. Strykningsreglene
glelder ogsld for avsetninger foretatt av underordnet organ,

Ride 4
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Som nevnt § purkt 1 mener vi at kommunestyret bare har anledning 6l & delegere
fullmakter il 4 foreta avsetninger il og bruk av disposisionsfond innenfor de enkelte
besdlgningene i skjema 1B, Det falper av dette at avsetninger til og bruk av
disposisionsfond som er fort opp | budsjettskjema 1A skal regnskapsfores i trid med
kommunestyrets vedtak. Mer-/mindreinntekter og mer-/mindreutgifier i skjerma LA vil
siledes matte inngd | firets regnskapsmessige mer-/mindreforbruk, sh frem!
kommunestyret fkke har foretatt en budsjettendring fer budsjettarets uigang.

I denne sammenhengen vises vi til departementets brev av 11.12.2006 til Indre
Helgeland kommunerevisjon, lvor det folger at avsetning av et samlel forventet
mindreforbruk til disposisionsfond md angis med belop i et regulert &rsbudsjedt, og at
endelig regnskapsmessig mindreforbruk disponeres av kommunestyret i forbindelse
med behandlingen av drsregnskapet, ji. kommuneloven § 48 or. 4.

Dersom kommunestyret skulle ha valgte 4 spesifisere konkrete belap for avsetninger til
eller bruk av disposisjonsfond innenfor den enkelte bevilgning i skjema 1B, legger vi tl
gruns som ulgangspunkt &t det normalt vil veere naturtig & forsid dette som
kommunestyrats budsjetivediak, som altsd vil vaere bindende for underordnete
organer, Vi viser | denne sammenheng til departementets brev av 1,9.2006 til Vest-
Agder iylkesrevision, hvor departementets vardering var at ded es nerkgppende &
oppfatie et vedtak § fylkestinget om en videre fordeling av rammebevilgningene som en
del av fylkeskommunens drshudsjett, Avsetninger til o bruk av disposisionsfond
innenfor den enkelte bevilgning i skjersa 1B vil siledes mitte regnakapsfores i trid
med kommunestyrets vedtatte belap, Mer-/mindreinntekter og mer-/mindreutgifier
knyttet il enkelte bevilgninger | skjema 1B vil dermed ogsi mitte inngi 1 drets
regnskapsmessige mer-/ mindreforbruk, sd fremt kommunestyret ikke har foretatt en
budsjettendring for budsjettirets utgang.

Kommunestyret er ikke pilagt A spesifisere eventuelle avsetninger til eller bruk av
disposisjonsfond innenfor de enkelte bevilgningene i skjema 1 B. Kommunestyret kan
alternativi gi naermere fullmakter for avscininger 6l og bruk av disposisjonsfond
innenfor bevilgningene i et akonomireglement eller lignende. Som NKRF peker pd har
dette betydning for forsthelsen av innholdet | bunnlinjen § kommuneregnskapet
(regnskapsmessig mer-/mindreforbruk), siden besparelser efler overskridelser
innenfor enkelte bevilgninger vil kunne viere disponert eller dekket av underordnet
organ inpenfor bévilgningen med hjemmel i én delegert fullmakt. Diet vil sdledes kunme
hende at besparelser efler overskridelzer innentor enkelie tienesteomrider,
bevilgninger ikke Inngir i kommunens samlede mer- eller mindreforbruk. Vi kan ikke

ge at en slik praksis er regelstridiz.

Sude 5

13: Vedlegg

4, Andre sporsmil

Innenfor de bevilgningene som er gitt § Arsbedsjettet kan kommunestyret tildele
underordnet organ myndighet (fordelingsfullmalet) ul & foreta en videre fordeling av de
bevilgninger som er fort opp i rsbudsjettet (skjema 1B). Slike fordelinger er ikke &
anse som en del av irsbudsiettet, og skal ikke framstilles | drsbudsjettdokumentet,

Budsjettforskriften § 6 stiller krav til drebrdsieffels innheld og inndeling, og angir ikke
uttrykkelige krav til hvordan fordelinger av kemmunestyrels bevilgninger skal
fremstilles. Herunder kan +1 ikke se at det vil vaere krav om at videre fordelinger av
bevilgningene i skjema 1B skal angls med avsetninger til eller bruk av disposisjonsfond.
Sany neval over er vAr forstielse at slike spesifiseringskrav heller ikke pjelder for
kommunestyrets bevilgninger | skjerma 1B,

Etter wiir vurdering er det ingen klar idsfrist | regelverket for 3 kunne endre én
fordeling av bevilgningene som er gjort med hjemmel i en fordelingsfullmaky. Diet kan
likewel vaere grunmer Gl at shike endrnger bor foretas for wigangen av budsjettinet,
Fordelinger av bevilgninger kan pd samme mite som bevilgningene selv kan anses som
en plan for kemmunens midber | budshettinet,

Dsponering av en bevilgning | henhold til en disponeringsfullmakt, i form av en
aveetning av besparelser til disposisionsfond eller bruk av disposisjonsfond til & dekke
en overskridelse, vil etter wir vurdering kunne forefas | forbindelse med
regnskapsavslutningen. Viviser il at regelveriket fkke setter en tdslris for slike
disposisjoner, men at def derimot er naturlig at det skal vaere adgang i dette settilys
av al regelverket dpner for utstrakt delegasjon og mal/rammestyring.

Med hilsen
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ale eiendomsforetakene i Norge med rad fra eksterne fagmiljeer

med midler fra StatensE gstekniske etat ved KoBE (Ko anse for Bedre Eiendomsforvaltning

Temaheftet «Kommunal eiendomsforvaltning — hva ma til for a

lykkes med kommunale eiendomsforetak?» kan du laste ned digitalt her

http://kobe.be.no/index.php/publikasjoner.html

eller du kan bestille flere eksemplarer av det trykte temaheftet ved a sende en e-post til
eiendom@kongsberg.kommune.no

Onsker du eksemplarer av kortversjonen, sender du e-post til

eiendom@kongsberg.kommune.no
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