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FORVALTNINGSREVISJONSRAPPORT «MOLDE EIENDOM  KF  —

FORVALTNING, DRIFT OG VEDLIKEHOLD  AV  UTLEIEBOLIGER»

Sekreta riatets innstilling

1. Molde kommunestyre tar forvaltningsrevisjonsrapporten Molde Eiendom KF —

Forvaltning, drift og vedlikehold av utleieboliger til etterretning og slutter seg til de

anbefalinger fra revisjonen som fremgår i rapportens sammendrag.

2.  Kommunestyret ber rådmannen og foretaket om å sørge for at revisjonens

anbefalinger blir fulgt og påse at dette arbeidet gjennomføres.

Kommunestyret ber rådmannen og foretaket om å gi skriftlig tilbakemelding på

oppfølgingen til kontrollutvalget. innen en periode på 12 — 18 mnd.

b.)

Saksopplysninger

Kontrollutvalgets oppgaver ved forvaltningsrevisjon følger av kommunelovens § 77. nr. 4 og

Forskrifter for kontrollutvalg, kap. 5.

Kontrollutvalget skal rapportere og legge fram gjennomførte forvaltningsrevisjonsrapporter

og resultatene av disse til kommunestyret, jfr. kontrollutvalgsforskriften § 1 1.

Kontrollutvalget i Molde vedtok i sitt møte 7.12.20l6 i sak 45/16 å bestille en

forvaltningsrevisjon av «Molde Eiendom KF — forvaltning. drift og vedlikehold av eiendom.»

Bestilling av prosjektet ble godkjent av Molde kommunestyre i møte 16.2.20l7, sak 2/17.

Prosjektet inngår i Plan for forvaltningsrevisjon 2016 — 2019.

Prosjektet er bestilt gjennomført av Møre og Romsdal Revisjon IKS.

Prosjektplan ble vedtatt av kontrollutvalget i møte 1.3.2017 i sak 03/17.

Basert på bestillingen fra kontrollutvalget har dette prosjektet følgende problemstillinger:

o Har Molde kommune system som sikrer styring og samordning mellom foretaket og
kommunen knyttet til forvaltning, drift og vedlikehold av utleieboliger?

o  Har Molde kommune system som kvalitetssikrer kjøp og salg av utleieboliger?

o Har Molde kommune etablert hensiktsmessig system og rutiner for å ivareta langsiktig

forvaltning av utleieboliger?

4.10.2017 fikk kontrollutvalget oversendt forvaltningsrevisjonsrapport Molde Eiendom KF—

forvaltnings, drift og vedlikehold av utleieboliger. Rapporten ble tatt opp til behandling i

kontrollutvalgets møte 18.10.17.



Siden fokus i rapporten i henhold til bestillingen er utleieboliger, så har revisjonen av den

grunn endret overskriften til «Molde Eiendom KF  — forvaltning, drift og vedlikehold av

utleieboliger».

Kontrollutvalget fattet følgende vedtak i iiiøte  18.10.2017:
Konlrollziltialgel sender rapporleii lilbake og ber om al i'evi.sjoneii tydeliggjør og

konkretisere/” rapporten iforbolcl lil del .S'()Wl_fI-‘GI71/C()I7’l i male.

K()nfr0//zm>a/ gel  synes  del er zlilzeldig al  def  er .se? lav .S'V(II”]JI”().S'CI7T på iindeiasokelsen.

Revisor bar vurdere om del er nen/lig (ifakflere l”€.S']7()nCl6I'IfCI" lil a .svcire.

Møre og Romsdal Revisjon IKS har nå oversendt en bearbeidet versjon av rapporten, som

legges for behandling i koritrolltitvalgets møte 301 1.2017.

Vedlagt saken følger:

o Oversendelsesbrex/ fra Møre og Romsdal Revisjon IKS, datert  16.1 1.2017

0  Forvaltningsrevisjonsrapporten Molde Eiendom KE — Forvaltning, drift og

Vedlikehold av utleieboliger (datert 22.1  1.2017)

VURDERING

l følge RSK  001. Standard for forvaltningsrevisjon, skal det i starten av et

forvaltningsrevisjonsprosjekt utarbeides en prosjektplan som skal danne grunnlage for

gjennomføring av prosjektet. Prosjektplanen ble vedtatt av kontrollutvalget i møte  l.3.2017  i

sak  03/17.

Under behandling av prosjektplanen drøftet utvalget om problemstillingene var i samsvar med

bestillingen fra kontrollutvalget. Det frenikoin ingen forslag til endringer av problemstillinger.

Men utvalget korn med følgende innspill til revisor i møte:

lllvalgel oppféiitlrei" lil al del blir konlaklel bade NA V. psykialri, ru.s‘(2m.s'()/‘g og

lildelingskonlorel, og al både slyrcl og ac/miniSIra.sj]'(m iforelakel lølir inlervjuel.

Revisor bekrefiel al de vil gjore del.

Ulvalgel una’e/as‘/rckcr al de ikke bare er Upp/all av cle/oiiinelle clokziiiiienlene. men

o gm hvordan del le  _ fiin gerer praksis:

Ul \)cI[g.s'I77edlen1/17cm? .slollel de civgi'en.sii7gene sum gjrares” i prosjjceklplanen.

Hovedsakelig vil revisjonen iiurclere koinnianeiis .sy.slem og rulinei" kiiyllel til

vedlike/arild av kommzmcflle bygg, med .scerliglfr)kzil.s' pa zllleiebriligcer. Ulva/gel ill/rykker

likevel bekymring OVCI” al ogsa kjøp (ig .su/g av 1/I/cic/70/ige/‘ kan ha  store  0k(m0mzIs‘ke

konsekvenser.

Formålet med forvaltningsrevisjonsprosjektet er å finne ut om Molde konimune og Molde

Eiendom  KF — forvalter, drifter og vedlikeholder eiendommene de har ansvar for på en

formålstjenlig m åte

Forvaltningsrevisjonsrapporten «Molde Eiendom KF -forvaltnings, drift og vedlikehold av

utleieboliger», ble lagt frem for behandling i kontrollutvalgets møte  18.10.17.

Av protokollen fra møte går det frem at utvalget ikke var fornøyd med den delen av

forvaltningsrevisjonsrapporten som omhandler kjøp og salg av utleieboliger. Dette er et

cimråde som kontrollutvalget liar sett på som et stort risikooniråde, men rapporten gav ikke

noe konkret informasjon og tydelige tall. Det ble savnet tallfesting av antall salg/kjøp, om det



er  mønster i hvem det er solgt til/kjøpt fra og om Molde Eiendom Kl’ har kjøpt dyrere eller

solgt billigere enn det en karr forverrre.

Det var også skuffelse over at det bare er 12 av 30 respondenter hadde svart på

spørreundersøkelsen fra revisjonen. Respondentene var virksomhetsledere og ansatte i Molde

kornmune som gjennom sitt arbeid er i kontaktet med Molde Eiendom KF. Det ble forventet

at disse svarer på en undersøkelse som er et viktig grunnlag for forvaltrringsrevisjons-

rapporten.

Om rapporten står det videre i protokollen:

«Kontrollutvalget .syne.s' at rapporten gir gode anbefalinger. men vurderer at rapporten er for

lite konkret ifaktagrztnnlcrget og be.skrivel.s'et1e. Det savnes ogsa noen pre.si.seringer.

Re\‘i.s_'/mien bor gi mer konkret ii?/(')rn1u.s_'/"(m og bl.a. tallfeste i .steclefot' at det slur «stort

ctntall» eller «noen». Det .sarine.s' ogsa en del.faktaopplysninger, .særlig innenfor

probletntttillingen k/op og salg av utleieboliger. Utvalget ber (ler/or om at revisjonen i neste

kontrol/utvalgstnotc) legger/mett; en rapport .som imotekotn/net" det .s'0m_fi'emk(mz i clagens

tnote.  »

Kontrollutvalget valgt da å sende rapporten tilbake til revisjonen for tydeliggjøring og

konkretisering. særlig knyttet til kjøp og salg av utleieboliger. Det ble også oppfordret til å

forsøke  å  få flere respondenter til  å  svare på undesøkelsen som revisjonen sendte ut.

More og Romsdal Revisjon IKS oversendte en bearbeidet rapport til sekretariatet l6.l 1.2017.

Sekretariatet vurderer at rapporten nå inneholder mer faktaopplysnirrger og tabeller som

tydeliggjør" og konkretiserer kjøp og salg av utleieboliger på en bedre måte. Revisjonen har

purret og det har nå vært en okning i respondenter på undesokelsen fra 12 til 25.

llndersøkelserr ble sendt ut til 30 virksomhetsledere og ansatte.

Når det gjelder den delen av rapporten om omtaler Feil investeringer? så har det vært en

ytterligere dialog mellom sekretariat. utvalgsleder og revisjonen.

Møre og Romsdal Revisjon IKS oversendte siste versjon av forvaltrringsrevisjonen til

sekretariatet 22.l 1.2017.

Det viste seg at det skapte noen utfordringer når det som i første utkast til rapport var omtalt

somgfeilkjop skulle konkretiseres. Siden dette hadde fremkommet i intervju. så ønsket utvalget

å få konkretisert hvor mange feilkjøp det dreide seg om. Det fremkom da at feilkjøp og

feilinvesteringer omtales på forskjellig rnåte. og det var derfor vanskelig å talfeste dette siden

en ikke hadde noen tydelig og felles definisjon om hva et feilkjøp er. Møre og Romsdal

Revisjon IKS vurderer at feilkjøp ikke var en del av forvaltningsrevisjonsprosjektet og derfor

ikke var definert i prosjektet. Revisjonen vurderer at dersom temaet er av interesse å vurdere

nærmere. så rnener de at de best kan håndteres i en egen bestilling.

Sekretariatet vurderer at den siste versjonen av rapporten i tilstrekkelig grad tydeliggjør

utfordringene med bruk av begrepethfeilkjop/feilinvesteringer.

På bakgrunn av skisserte problemstillinger. revisjonskriterier og vurderinger har revisjonen i

rapportens Sammendrag. kommet med ni anbefalinger:

Anbefalinger

Molde kommune har system som skal sikre styring og samordning mellom foretaket og

kommunen knyttet til forvaltning. drift og vedlikehold av utleieboliger. Revisjonens

undersøkelser viser at det er forbedringspotensial. Basert på dette gis følgende anbefalinger:



° Molde kommune bør vurdere om bestillinger av utleieboliger. også mindre bestillinger,
skal følge standardisert fianigarigsiiiåite.
° Molde Eiendom KF bør i større grad dokumentere at tiltak som gjennomføres er i tråd

med gjeldende planer og retningslinjer.

° Molde kommune og Molde Eiendom KF bør sikre at avklaringer som tas i møter

dokumenteres.

Molde kommune har utarbeidet instruks for avhending av fast eiendom m.v. Revisjonens

undersøkelser viser at det er forbedringspotensial og at det gjenstår noe arbeid med å utarbeide
gode oversikter over behov. Det er ikke utarbeidet system for kvalitetssikring ved kjøp av
utleieboliger. Basert på dette gis følgende anbefalinger:

° Molde kommune og Molde Eiendom KF bør sikre at det foreligger oppdatert oversikter
over utleieboliger som kommunen har behov for.
° Molde Eiendom KF bør sikre at avhending og kjøp av utleieboliger er basert på behov
kominuneii har.
° Molde Eiendom KF bør vurdere om det skal Litarbeicles dokument som beskriver

prosessen ved kjøp av fast eiendom.

Molde kommune har etablert system og rutiner med sikte på å ivareta en god og langsiktig

forvaltning av Litleiebciliger. Revisjonens tindersøkelsei" viser at valgt system ikke fullt ut er tatt i

bruk. og at det gjenstår arbeid med å impleinentere rutiner. Foretaket bør ha kontrollrutiner som

sikrer at regelverk ved anskaffelser overholdes. Videre bør foretaket sikre at ansatte får nødvendig
vedlikehold og oppbygging av kompetanse. Basert på dette gis følgende anbefalinger:

° Molde Eiendom KF bør sikre at det foreligger vedlikeholdsplarier. inkludert oversikt
over vedlikeh0ldsl<0stnader for utleieboliger.
° Molde Eiendom KF bør sikre at lov om offentlig anskaffelser etterleves.
° Molde Eiendom KF bør sikre at det titarbeides kompetanseplan.

Konklusjon

Sekretariatet forutsetter at revisjonen har fulgt Norges komniuiierevisorforbunds (NKRF )

standard for forvaltningsrevisjon (RSK 001) og de krav som denne stiller til bruk av metode
og data.

Med utgangspunkt i prosjektplanen som ble fremlagt for kontrollutvalget, og med de
konkretiseringer og tydeliggjøringei- som er gjort med flere faktaopplysniiiger, vurderer
sekretariatet at rapporten i tilstrekkelig grad belyser problemstillingen som kontrollutvalget
hadde ønske om å undersøke i dette prosjektet.

Sekretariatet mener det er viktig å ta revisors anbefalinger videre og synliggjøre de
forbedringsområdene som er funnet for komnittnestyfret. Kontrollutvalget blir derfor anbefalt
å legge den frem for kommunestyret med forslag om å ta rapporten til etterretning og be
rådmannen og Molde Eiendom KF følge opp revisors anbefalinger i rapporten.

På bakgrunn av dette blir saken lagt fram for behandling i kontrollutvalget med ovenstående
forslag til vedtak.

Jane Anita Aspen
daglig leder
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Kontrollutvalget i Molde kommune
v/ Kontrollutvalgssekretariatet for Romsdal
Rådhusplassen 1

6413  Molde

Deres referanse: Var referanse: Arkix kode: Sted/dato

Einar Andersen Rll Molde. 16.11.2017

Forvaltningsrevisjonsprosjekt om Molde Eiendom KF -forvaltning, drift
og vedlikehold av utleieboliger

Møre og Romsdal Revisjon lKS viser til bestilling av forvaltningsrevisjon om «Molde
Eiendom KF -forvaltning, drift og vedlikehold av eiendom». Prosjektet er gjennomført.
Rapport følger vedlagt for behandling av Kontrollutvalget i Molde kommune. Fokus i
rapporten er iht. bestilling titleieboliger. av den grunn er overskriften i rapporten endret til
«Molde Eiendom KF  —  forvaltning. drift og vedlikehold av utleieboliger».

Kontrollutvalget behandlet rapporten i mote 18.10.2017. Utvalget onsket flere fakta-
opplysninger og noen nye oversikter i rapporten. For ytterligere informasjon viser vi til
protokoll fra mote 18.10.2017. Revisjonen har innhentet informasjon og dokumentasjon fra

Molde Eiendom KF. Informasjon fra foretaket er lagt inn i vedlagt rapport.

Det ble i sommer gjennomført en enkel sporreundersøkelse som del av prosjektet. Revisjonen
har etter kontrollutvalgets behandling i mote 18.10.2017 foretatt en purring og fått inn noen
flere svar. Undersøkelsen ble sendt til 30 personer og etter purring er det mottatt 25 svar.
Oppdatert inforinasjon fra sporreundersokelseii er lagt inn i vedlagt rapport.

Revisjonen har sendt et utkast av rapporten datert 13.1 1.2017 til foretaket og kommunen til
orientering. I følge e-post ble det informert om tilleggsopplysninger som er tatt inn i
rapporten.

Rapporten oversendes kun elektronisk.

Med hilsen

Einar Andersen
Forvaltningsrevisor

Vedlegg:

o Rapport om Molde Eiendom KF -forvaltning. drift og vedlikehold av utleieboliger (16.1 1.2017)

Kopi med vedlegg:

o Molde kommune v/ rådmann

o Molde Eiendom KF v/ daglig leder og styreleder

Adresse: Kaibakken 1.  6509  Kristiansund N lelelon: 71 566010 epost: )ostrimrrevis"on.no

Avd. Molde: .lu1sundx”eien 47A Stirnadal: Kommunchuscl
Organisasj0nsnL1mmc1‘ 917 802 149
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Molde kommune
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forvaltning, drift og vedlikehold av utleieboliger

Forvaltningsrevisjon



Molde Eiendom KF  — forvaltningsrevisjonsrapport om Forvaltning. drift og vedlikehold av Litleieboliger

More og Ronisdal Revisjon [KS er et inrerkoninmnczll .S'c'l.S'l((l]) som  eies av koniniunene Aukra, Eide,

Frcena,  Gjemnes; Molde, Nesser, Ralf/HU, Szinnclal, Vavlnes”, KrisIiam'umI’.  Sma/a,  Halsa, Sumada/,

Rinclal, Ave/*o)». Yingiioll, Aure og More og Ronzscloljiilkcav/«nnfnune, S'el.s'lfaper lllfllfcl”

regn.s'k(1[)sI‘evi.yj()n, f(')rva/Ining,s'revision og Sel.S'l((1p.S'l(()i7lI"()llfl)!” 6/8]”/(’()lIII77lII”l(’.I/I(’,. Se/ska/)eI ble

e/ab/er! 1.2.2017.
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.  Jl'If1I ~l,.l,.Molde Eiendom KF -forvaltningsrevisjonsrapport om forvaltning. drift og veunkcnotu av titlcicboligci”

Forord
Møre og Romsdal Revisjon IKS har titfort denne forvaltningsrevisjonen etter vedtak  i

Kommunestyret  i  Molde kommune l6.2.20l7 (sak 2/2017). Prosjektplan ble behandlet av

kontrollutvalget i møte 1.3.2017 (sak 3/2017).

Forvaltningsrevisjon er del av kommunestyrets tilsyn med kommunens forvaltning (kommunens
egenkontroll). og er hjemla i kommuneloven  §  77 og §  78, og forskrift om revisjon.
Forvaltningsrevisjon innebærer  å  gjennomføre systematiske vurderinger av okonomi. produktivitet,
måloppnåelse og virkninger ut fra kommunestyrets vedtak og forutsetninger. Forvaltningsrevisjonen

skal blant annet:

o  undersøke om kommunens virksomhet skjer i tråd med gjeldende lover og regler og
kommunens egne planer og vedtak

o sikre at kommunen drives på en måte som ivaretar innbyggernes behov og rettigheter best mulig

o bidra til bedre inåloppnåelse og okt kvalitet på tjenestene i kominunen

Før igangsetting av forvaltningsrevisjonsprosjektet har revisjonen vurdert egen uavhengighet

overfor Molde k0mmune,jf. kommuneloven  § 79.  Vi kjenner ikke til forhold som er egnet til å
svekke tilliten til vår uavhengighet og objektivitet.

Rapporten summerer opp resultatene fra More og Romsdal lKS sin undersøkelse «Molde Eiendom
KF — forvaltning, drift og vedlikehold av eiendom». Fokus i rapporten er iht. bestilling

utleieboliger, av den grunn er overskriften i rapporten endret til «Molde Eiendom KF  —  forvaltning,
dritt og vedlikehold av utleieboliger».

Revisjonen er titført vår og sommer 2017. Kontrollutvalget behandlet rapport i mote 18.10.2017.
Kontrollutvalget ba revisjonen tydeliggjør og konkretiserer rapporten særlig i forhold til kjøp og

salg av boliger. Det var ønskelig å tallfeste antall salg/ kjøp. Informasjon er innhentet fra Molde
Eiendom KF og tatt inn i rapporten. Kontrollutvalget påpekte i møte 18.10.2017 at gjennomført
spørreundersøkelse hadde en lav svarprosent. Revisjonen har foretatt en purring og fått svar fra 25
av 30 respondenter.

Anny Sønderland avsluttet sitt arbeidsforhold i Møre og Romsdal Revisjon [KS 31 .8.2017. Hun
deltok som forvaltningsrevisor i prosjektet fram til dette tidspunktet. Forvaltningsrevisor Marianne
Hopmark har fra oktober 2017 deltatt i prosjektet.

More og Romsdal Revisjon lKS onsker å takke Molde kommune og Molde Eiendom KF for godt
samarbeid.

Molde. 22.l 1.2017

Einar Andersen Marianne Hopmark

Oppdragsansvarlig Forvaltningsrevisor
forvaltningsrevisor

b)

22.11.2017
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Molde Eiendom KF - forvaltningsrevisjonsrapport om forvaltning. drift og vedlikehold av utleieboliger

Sammendrag

Møre og Romsdal Revisjon IKS har utført forvaltningsrevisjonsprosjekt om forvaltning, drift og
vedlikehold av utleieboliger. Prosjektet er bestilt av Kontrollutvalget i Molde kommune, og er
knyttet til Molde Eiendom KF.

Problemstillinger i prosjektet
Følgende problemstillinger behandles i forvaltningsrevisjoiisprosjektet:
l. Har Molde kommune system som sikrer styring og samordning mellom foretaket og kommunen

knyttet til forvaltning, drift og vedlikehold av utleieboliger?
2. Har Molde kommune system som kvalitetssikrer kjøp og salg av utleieboliger?
.». Har Molde kommune etablert hensiktsmessige system og rutiner for å ivareta en god og

langsiktig forvaltning av Litleieboliger?

Anbefalinger
Molde kornmune har system som skal sikre styring og sainordning mellom foretaket og
kommunen knyttet til forvaltning. drift og vedlikehold av titleieboliger. Revisjonens
undersøkelser viser at det er forbedringspotensial. Basert på dette gis følgende anbefalinger:

o  Molde kommune bør vurdere om bestillinger av Litleieboliger. også mindre bestillinger.
skal følge standardisert framgangsmåte.

o  Molde Eiendom KF bor i storre grad dokumentere at tiltak som gjennomføres er i tråd med
gjeldende planer og retningslinjer.

o  Molde kornmune og Molde Eiendom KF bor sikre at avklaringer som tas i moter
dokumenteres.

Molde konimune har utarbeidet instruks for avhending av fast eiendom m.v. Revisjonens
undersøkelser viser at det er forbedringspotensial og at det gjenstår noe arbeid med å utarbeide

gode oversikter over behov. Det er ikke utarbeidet system for kvalitetssikring ved kjøp av
utleieboliger. Basert på dette gis folgende anbefalinger:

o  Molde kommune og Molde Eiendom KF bor sikre at det foreligger oppdatert oversikter
over utleieboliger som kommunen har behov for.

o  Molde Eiendom KF bør sikre at avhending og kjøp av utleieboliger er basert på behov
kommunen har.

o  Molde Eiendom KF bør vurdere om det skal utarbeides dokument som beskriver prosessen
ved kjøp av fast eiendom.

Molde konimune har etablert system og rutiner med sikte på å ivareta en god og langsiktig
forvaltning av utleieboliger. Revisjonens undersøkelser viser at valgt system ikke fullt ut er
tatt i bruk. og at det gjenstår arbeid med å implementere rutiner. Foretaket bør ha
kontrollrutiner som sikrer at regelverk ved anskaffelser overholdes. Videre bør foretaket sikre

at ansatte får nødvendig vedlikehold og oppbygging av kompetanse. Basert på dette gis
følgende anbefalinger:

o  Molde Eiendom KF bør sikre at det foreligger vedlikeholdsplaiier. inkludert oversikt over
vedlikeholdskostnader for utleieboliger.

o  Molde Eiendom KF bor sikre at lov om offentlig anskaffelser etterleves.
o  Molde Eiendom KF bør sikre at det utarbeides kompetanseplan.
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Funn og vurderinger

St trinn o" .vomordninrr

Styrende clokrlmenlerfor Molde Eiendom  KF

Molde kommune har utarbeidet dokumenter som styrer oppgaver som er lagt til Molde Eiendom
KF. Molde Eiendom KF har vedtekter. Molde kommune har ikke utarbeidet egen eierstrategi for

Molde Eiendom KF. Det er mange dokumenter som styrer Molde Eiendom KF. Revisjonen
registrerer at styret har bestemt at de dokumenter som foretaket styres etter. skal samles. Revisjonen
mener at dette er fornuftig og vil kunne sikre en bedre oversikt, og gjennom dette en bedre styring
av foretaket.

System  for oppfolging av planer herunder b0lig.s'0sial /zamllingsplun
Løpende arbeid med boligsosial handlingsplan og pågående arbeid med <<Dreiebol< for boligpolitisk
og boligsosialt arbeid i Molde kommune» vil etter revisjonens vurdering gi oversikter over styrende
dokumenter, arbeidsfordeling og oppfølging av planer.

Foretaket bør i storre grad dokumentere at tiltak som gjennomføres er i tråd med gjeldende planer
og retningslinjer.

Samarbeid mellom bosisorgzrlzisasjonen 0g Molde Eiendom KF
Molde kommune og Molde Eiendom KF. herunder Utleieboliger, ztrbeitlei” etter en /Jes/iller  —
lllfl/ll”('l'lll()(lcll, der Molde kommune er bestiller og foretaket er titfører. Revisjonens undersøkelser

viser at dette fungerer etter intensjonen for større prosjekter/ anskaffelser. Etter revisjonens
vurdering bør alle bestillinger, også mindre bestillinger, følge formell framgangsmåte. Dette vil
sikre at basisorgartisasjoiiert har en totaloversikt over behov og oversikt over hvilke bestillinger som
eventuelt skal prioriteres.

«Relningslinjezjfol” .s'arnnancllirzg niel/o/n kommunale.fore/ak og rl/lolde konnnzrne mm

basi.s'0rgani.s'a.§j0H», er sentralt i forhold til samhandling mellom kommunen og Molde Eiendom
KF. Dokumentet er kjent av de som står for samarbeidet på overordnet nivå. Revisjonens
undersøkelser viser at bestemmelsene i retningslinjene i hovedsak følges. Dokumentet ble vedtatt av
kommunestyret i 2008. Det har skjedd endringer i organisasjonskart og regelverk. og kominunen

bør vurdere om dokumentet skal revideres.

Sanmrbeidsnzorer mellom basisorgunisusjonen og Molde Eiendom KF
Revisjonens undersøkelser viser at det gjennomføres regelmessige sainarbeidsinøter inelloin
foretaket og basisorganisasjonen. Det er en fast struktur for møter på twerordet nivå.

Det er faste ukentlige møter mellom Utleieboliger og avdelinger i basisorganisasjoiien som det

sainarbeides mest med. l intervju framkommer det at disse inøtene ansees som viktig for at tildeling
av bolig kan gjennomføres på en god måte. l tillegg er det møter med andre sainarbeidsparter noen

ganger per år. De avklaringer som tas bør etter revisjonens vurdering dokumenteres.

K 'o o" sol  I  av utleieboliver

Foretakets planer for kjøp og salg av eiendom bør synliggjøres.

Etter revisjonens vurdering bør det arbeides videre med å klargjøre komin unens behov for
utleieboliger. Dette bør vurderes i forhold til antall, typer, beskaffenhet. beliggenhet ete. Dette vil
sikre at foretaket disponerer boliger kommunen har behov for. Arbeid med boligsosial

6
22.ll.20l7



Molde  Eiendom Kr  -  forvaltningsrevisjonsrapport oin forvaltning. drift og vedlikehold av utleieboliger

handlingsplan og pågående  arbeid  med «Dreiebok for boligpolitisk og boligsosialt  arbeid  i Molde

kominuiie» vil gi oversikten".

Det foreligger ikke dokumenter som beskriver prosessen ved kjøp av fast eiendom. Det opplyses at

foretaket en gang per år har annonse i lokalpressen der det informeres om boligtyper foretaket har

behov for. Videre opplyses det at det normalt nyttes mekler ved kjøp av eiendom. [åtter revisjonens

vurdering vil det være klargjørende å utarbeide dokument som beskriver prosessen ved kjøp av fast

eiendom og hvordan dette skal dokumenteres.

Molde komintine bør etter en tid evaluere retningslinjene for avhending av fast eiendom.

Undersøkelsen viser at det er viktig at kunnskap i  egen organisasjon ved kjop og salg av eiendom

nyttes og at ekstern kompetanse innhentes ved behov.

Vedlikehald av utleieboli er

Oversikter over bygningsnzasxse og tilstand på løygg

Revisjonens undersøkelser viser at Molde Eiendom KF har oversikt over de eiendommer og

boenheter foretaket eier. Oversikten ajourføres fortløpende.

Molde Eiendom KF gjennomførte en kartlegging av vedlikeholdsbehov på utleieboligene i 2015.

Det bør utarbeides mer detaljerte oversikter over vedlikeholdsbehov for den enkelte bolig. Foretaket

bør ta stilling til om, når og hvordan kartlegging skal gjennomføres.

Vedlikehold av utleieboliger  — .sj'.sten1 og rutiner

Leietakere. eller de  i  basisorganisasjonen som eventuelt folger opp leietaker. skal ta kontakt med

kontoransatte ved utleieboligene ved feil. mangler og behov for utbedring. l intervju framkom det at

henvendelsene ofte går direkte til den som utfører arbeidet. Etter revisjonens vurdering bor foretaket

avklare hvordan slike henvendelser skal håndtere. Videre bør det gis informasjon til melder innen

akseptabel tid om at henvendelsen er mottatt og når utbedring gieniioniføres.

Basert på kartlagt tilstand på bygg bør det utarbeides oversikter over prioriterte vedlikeholdsoppgaver.

Foretaket utfører som hovedregel vedlikeholdsarbeid med bruk av egne ressurser/ ansatte. Ved behov

leies det inn tjenester. Etter revisjonens vurdering bør foretaket sikre at nødvendig utbedring

gjennomføres innen akseptabel tid.

Foretaket skal sikre at lov om offentlig anskaffelser etterleves. Det bør etter revisors vurdering

avklares om det er områder der rammeavtaler bør inngås. Der  ROR  lnnkjøp ikke inngår

rammeavtaler bør foretaket vurdere å inngå egne rammeavtaler. Det bor avklares hvordan slike

rammeavtaler skal følges opp.

Foretaket må sikre at krav i lov om offentlig anskaffelser etterleves.

Kompetanse

Revisjonens undersøkelser viser at det de siste årene er avsatt lite ressurser til vedlikehold og

utvikling av kompetanse. Det bør utarbeides kompetanseplan.
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't. lnnledning

1.1 Bakgrunn

Kommunestyret  i  Moldc kommune vedtok Planfl)r_fh/‘vtlltningsrevis/on  2016  til  2019  i  mote
6.l().20l6 (sak 94/2016).  I  planen er «Molde Eiendom KF, styring og santhanclling herunder
boligsosialt arbeid og vedlikehold» nevnt som et av fem aktuelle hovedtema for
forvaltningsrevisjoit.

Bestilling av forvaltningsrcvisjonsprosjekt
Ved behandling av plan for forvaltningsrevisjon vedtok kommunestyret at kontrollutvalgets valg av
tema for forvaltningsrevisjon skal godkjennes av kommunestyrct.  I  forståelse med dette utarbeidet
kontrollutvalget sak som ble lagt fram for kominunestyret og behandlet i mote 162.201 7.
Kontrollutvalgets innstilling ble vedtatt av kominunestyret.

l protokoll til sak 45/2016 (7. 122016) opplyses det lolgeittle om valg av
forvaltningsrevisjonsprosjekt tinder overskriften: «Kontrollutvalgets bchamdling»:

Kontroll l/I val gel (gjorde en (grana/ig vzlrzlerillg av clktnelle prosjjekl so/71 er l7e.s'/a'evcel i .s'cll(.sj/i'(lmlegggtél og
konklllclerle. med al del var mesl cl/(li/ell a bestille 8/_f()l‘V(.I//I7iHgS/”€V[S/()I’lSlI}/‘{).§‘/L’/(f knyttet lil Ailo/de
Eiendom KF, xcl v om two/de Eiendom  KF  na (gjor noen (J1"(£,7C1l'ZlÅ'(Il()l"lSl(L' (grep. Ba/qgrlln/lenfiør al
kontrol/nlvii/gel (m.s'/(er (i (gjett/JO/llfldrt” el ( fortiallnillgs/"evisjonsprosjekl lazy/let lil lllolde lfielzclonl  [(F,  er
/7/. a. irlfinvlzclsjjon xom kott/rolllllvcllgel er (gjort lgj-Gill lned (gjennom orienleri/zgfer, saml lie/flik! nm al
_ foretaket forvaltet .s'wc/"I stare  /‘e.s'.s'1/I‘.s'eI‘ pa 17653176 av [Wolde konzlnzme.
Det hliru/ixvnszitl(tors/elg omjialgencle l(()l7l(/'6/l.VØ1"l1/Z(g i .s'ekretarialelv-forslag lil iiedlak:
Konzmnliesltirtel .s'loller kolzlrolllllvcllgels /7e.slillilz(g attjolgelzde(forvclltningzsreiiisjo/lsyyrosjekl:

Molde Eiendom  KF  —_fi)I'valt11ing, drift og velllilteholll av eiendom

Kontroll zlltrcllgfet l€()17l(llllle/'Ie' lived al de onsker a zlvggrenxe prosjektet lil a kol7.s'el7ll'el'c> .s'eg om

utleieboliger, ikkefor/nalshjfgg.

Prosjektplan

Kontrollutvalget vedtok i mote 1.3.2017 (sak 3/2017) prosjektplan for forvaltningsrevisjons-
prosjektet. Kontrollutvalgets vedtak lyder:

Kontroll nl wi/(gel (godkjenner c./erz_f/Vein/ugly ]JI‘().S_‘/'8kf[)/(men‘fbl‘/?)I'\'£I[l/7/}’lgSl‘L’Vi.§j()I1.\¥7I‘().§'/6/Cf6/
«/Wale/e Eiendom  KF  fforticlltning, clrifl og t'€£llll((3l'l()l(l av eiendom»  med  de l'I'Z€I"/CI/ILIC/GI‘ og /1'[/aye/.s'e1‘
som ind/le(train/minna? i nzolel. Prosjjczlflplzllzelz clan/ter (grzll7lzlcrefol' gjennolnfinting av prosjje/(let.

1.2  Problemstillinger  og revisjonskriterier

Problemstillinger
Det skal titarbeides problemstillinger" for den enkelte forvaltningsrevisjonen. Med titgangspunkt i
bestillingen fra kontrollutvalget behandles følgende problemstillinger" i prosjektet:

o Har Molde kommune system som sikrer styring og samordning ntelloin foretaket og komniuiten
knyttet til forvaltning, drift og vedlikehold av titleielvoliger?

o Har Molde kominune system som kvalitetssikrer lgjøp og salg av LIllClCbOllgCF?
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o Har Molde kommune etablert hensiktsmessige system og rutiner for å ivareta en god og
langsiktig forvaltning av titleieboliger?

Revisjonskriterier
Med utgangspunkt i problemstillingene skal det etableres revisjonskriterier. Revisjonskriterier er de

krav. normer og/ eller standarder som forvaltningsrevisjonsobjektet skal revideres/ vurderes i
forhold til. Revisjonskriteriene skal være begrunnet i. og utledet fra. autoritative kilder innenfor det
reviderte området. Revisjonskriteriene skal være relevante. konkrete og i sainsvar med de kravene
som gjelder for forvaltningsrevisjonsobjektet.

Kilder for revisjonskriterier i dette fbrvaltningsrevisjonsprosjektet er kominuneloven. I tillegg

kommer aktuelle forskrifter, rundskriv og veiledere fra sentrale myndigheter.

Revisjonen har innhentet aktuelle styfringsdokiimenter fra Molde kommune og Molde Eiendom KF.
Disse er nyttet som kilder til konkretisering av kriterier. Aktuelle dokumenter er:

o Eiermelding for Molde kommune (KS sak  97/2013)

o Retningslinjer for samhandling mellom kommunale foretak og Molde kommune som
basisorganisasjon (KS sak 49/2008)

o Boligsosial handlingsplan for perioden 201  1-2020  (KS sak  l5.3.2012)

o Økonomireglement for Molde kommune (KS sak  8/2016)

o Delegering av myndighet knyttet til forvaltning av fast eiendom

o Instruks for avhending av fast eiendom mv.

Revisjonskriteriene blir konkretisert i det enkelte kapittel.

1.3 Avgrensning av undersøkelsen

I forvaltningsrevisjonsprosjektet er tre tema vurdert: I) styring og samordning med

basisorganisasjonen  2) kjøp og salg av utleieboliger 3) vedlikehold av utleieboliger

Revisjonen har i samsvar med bestilling hatt fokus på utleieboliger.

Forvaltningsrevisjonsprosjektet er gjennomført uten at brukere som leier boliger er involvert.

Ved vurdering av avhending og kjøp av utleieboliger har revisjonen vurdert de rutiner og system

som nyttes. Revisjonen har i tillegg innhentet oversikter over kjøp og salg av utleieboliger foretatt
av Molde Eiendom KF i  2014, 2015, 2016  og 2017.

Revisjonen har ikke selv gjennomført tilstandsvurderinger eller beregninger av vedlikeholdsbehov.
Revisjonens undersøkelser har vært knyttet til om kommunen selv har system for dette.

1.4 Metode og data  (gjennomføring)

Undersøkelsen er basert på Norges koinmunerevisorforbtind (N KRF) standard for
forvaltningsrevisjon (RSK  001).
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Revisjonen har innhentet og gjerinoiiigått kommunens planverk og reguleringer. Videre har

revisjonen intervjuet ansatte og ledere i Molde Eiendom KF som har ansvar for kominunens
eiendomsforvalttting. Folgende saintaler/ intervjuer er gjennomført:

o  Styreleder (oppstartmøte og liøringsiiiøte)

o Daglig leder (oppstartmøte og høringsmøte)

o Enhetsleder. Lltleieboligei" (oppstartmøte, intervju og horingsrnøte)

o Rådgiver, Utleieboliger (iiitervju)

e løntrer/ WidllKChOldStCKHlKBF, Utleieboliger (intervju)

°  Fungerende oppsynsntanii, Lltleieboliger (iiitervjti)

e Byggeleder/ prosjektmedarbeider. Lltleieboliger (intervju)

l tillegg gjennom førte revisjonen samtale/ intervju med sentrale ansatte i basisorgziiiisasjonen: l)
kominuiialsjef og seniorrådgiver, Plan og utviklingsztvdeliiigeit 2) enhetsleder. Ressurstjenesteii 3)
innkjopssjefél) seksjonsleder og saksbehandler. Kontor for tildeling og koordinering 5)

seksjonsleder og ansatte. Økonomiavdelingen

RSK 001 og veileder i forvaltniiigsrevisjon (NKRF. revidert 2016) pfipekel‘ at revisjonen som
hovedregel bør tilstrebet anonymitet for informantene. Der ledere og offisielle representanter for det
reviderte området har gitt iiiformasjoii vil det i storre grad være naturlig å gi lnfOl'n1a5j0l1 om

in fonna nten.

Som del av prosjektet er det gjennomført en enkel spørreundersokelse. Sporreuiidersokelseit ble
sommeren 2017 sendt til 30 virksomhetsledere og ansatte i Molde kommune som gjennom sitt
arbeid er i kontakt med Molde Eiendom KF, Utleieboliger. Det kom inn l2 svar. Revisjonen har i
forbindelse med ferdigstillelse av rapporten foretatt en purring og fått inn l3 nye svar. Dette betyr at
25 av 30 respondenter har svart. Noen Littrykte at det var vanskelig å svare på sporsmåleiie, fordi
kunnskap om Molde Eiendoin KF var liten. Revisjonen vil påpeke at resultatet fra
sporreunderstökelse inå tolkes med forsiktighet.

1.5 Molde Eiendom  KF

Molde Eiendom KF er kommunens enhet innen eiendomsforvaltiiing, drift, vedlikehold og utvikling
av kommunens bygninger. Foretaket ivaretar også kominunens byggherreftiiiksjon i kominunale
byggeprosjekt.

Foretaket består av fem virksomhetsoinråder; Drift og forvaltning, Prosjekt. Renhold. Utleieboliger
og Vedlikehold.

Molde Eiendom KF eier alle kommunale skoler, barnehager. Idrettens Hus, Fuglsethallen.
Kulturhuset og diverse andre bygg. l tillegg drifter Molde Eiendom KF Molde Rådhus. Storgata 31,
Gotfred Lies Plass 4, "l'orget2 og Hamnegata 35.

l tillegg til bygningsmasse på i tvverkaiit av 120 000 mz tormålsbygg, [forvalter foretaket i tinderkznit

av 600 utleieboliger i aktiv utleie, med ytterligere ea. 38 000 mz bygningsmasse. Utleieboligene
fordelere seg på ca 350 gjennomgangsboliger og ea 250 trygde og omsorgsboliger.
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Molde Eiendom KF opplyser at foretaket per  3  I .lO.20 I 7 eier/ forvalter  595  boliger/ boenheter. Det
opplyses at hyblene  i  Fabrikkvcgen  4  og 6  holdes da utenfor. da disse pt. ikke er godkjent for utleie.
Sykepleierskoleit er ikke bolig. og holdes derfor også titenfor.

Bolig/ boenhet fordeler seg på gjennomgangsbcwliger og trygde og omsorgsboliger
Gjennomgangsboliger

o Borettslagsleiligheter 106

o Øvrige gjennomgangsboliger 247

Trygde og omsorgsboliger

o Psykiatri 45

o Tiltak for funksjonshemlnede (TFH) 48

o Ovrige ontsorgsboliger 149

l det alt vesentlige er boligene leiligheter i flcr—mannsboliger. rekkehus eller storre boligbygg. som
f.eks Bergmo Trygdeboliger. Bergmo Omsorgsboliger. Gotfred Lies plass. Robekk. o.a samt
borettslag. Foretaket disponerer kun et lite antall eneboliger. og da er dette boliger for store familier
eller hus med tilrettelagt bruk. For ytterligere informasjon vises det til vedlegg (vedlegg 3).

Molde kominune har etablert Molde Eiendom KF som et eget foretak (ikke eget rettssubjekt). l

2012 ble det vedtatt å slå sammen Molde Eiendont KF (forntålsbygg) med Molde Utleieboliger KF.
l tillegg ble renholdsvirksomlteten lagt inn i foretaket. l praksis ble sammenslåingen gjennomfort i
20 l 3. Daglig leder ble ansatt og tiltrådte stillingen 1.7.2013.Sammensléiing var blant annet

begrunnet med ønske om å spare administrasjonsutgifter. Det opplyses i intervju at det har vært
utfordringer med å samle enhetene i en bedrift og skape felles bedriftskulttlr. Dette omtales også i
årsrapport. Ny daglig leder tiltrådte stilling l.2.20 l 7.

Molde Eiendom KF hadde ved etablering 52 årsverk fordelt på ca.  80  ansatte. l intervju
framkornrner det at antall stillinger er redusert. samtidig som stillingsbrokene er okt. Det opplyses at
det våren 20l7 var  46  årsverk herunder syv ansatte i lltleieboliger. Det opplyses at
tjenesteproduksjonen per årsverk er okt i perioden. som folge av okt bygningsmasse og redusert
antall årsverk.

Molde Eiendom KF. Utleieboliger skal bistå vanskeligstilte i boligmarkedet. og det er i hovedregel
å betrakte som midlertidig hjelp. Kommunale utleieboliger kan også gis på lengre basis. særlig
trygde-/ omsorgsboliger. Kommunale utleieboliger blir tildelt etter egen soknad og i henhold til

vedtatte retningslinjer og utvalgte inålgrupper. Formålet er å leie ut boliger til prioriterte grupper.

22.ll.20l7
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ORGANISASJONSKART FOR MOLDE EIENDOM KF
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Kilde: Årsrapport 2015 (avviker fra dagens organisasjonskart da ny daglig leder tiltrådte 1.2.2017)

l årsrapport 2016 for Molde Eiendom KF gis informasjon om Utleieboliger:

Utleieboliger (Molde Eiendom KF, årsrapport 2016, organisering 2016)

virksomhetsområdet Utleieboliger forvalter og leier ut Molde kommunes kommunale boliger.

Utleieboliger hadde i driftsåret to førstekonsulenter/rådgivere samt en vikar. Daglig leder fungerte samtidig

som virksomhetslederi Utleieboliger.

Utestyrken i Utleieboliger utgjorde ca. 3,5 årsverk inklusive oppsynsmann og en medarbeider på engasjement.

l tillegg hadde virksomhetsområdet en bygningsteknisk prosjektmedarbeider/takstmann som bistår både de

kontoransatte og utestyrken. Samlet utførte virksomhetsområdet i overkant av 7 årsverk.

Utleieboliger (Molde Eiendom KF, årsrapport 2016, årets virksomhet)

Alle eiendommer kommunen eier selv og samtidig leier ut til boligformål, forvaltes av Molde Eiendom KF

Utleieboliger. Ved utgangen av 2016 består denne eiendomsmassen av nærmere 600 boenheter i aktiv utleie,

fordelt på ordinære gjennomgangsboliger for vanskeligstilte, flyktningeboliger, TFH-boliger (TFH = Tiltak

Funksjonshemmede), omsorgsboliger, trygdeboliger og boliger for innbyggere med rett til kommunale

tjenester innen psykiatri og rusomsorg.

Den boligsosiale handlingsplanen danner grunnlaget for kommunens boligtiltak for personer som har

vanskeligheter med å skaffe seg eller beholde en tilfredsstillende bolig, på egen hånd. Planen er også

retningsbestemmende for hvilke boliger foretaket skal eie og forvalte til enhver tid.

For ytterligere informasjon om Molde Eiendom KF vises det til hjemmesiden til Molde kommune:
htt s: www.molde.kommune.no molde-eiendom-kf

Delegasjønsreglement
Delegasjonsreglement for Molde kommune er vedtatt av kommunestyret l8.2.20l6 og har i kapittel
l.2.8 bestemmelser om kommunalt foretak:
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Et kommunaltjoretak  er  en del av komlnutten, jf Kolnmuneloveti § 61 clndre punktum. Det

folger viderc av reglene om konununaleforetak sin plassering i lxlttnnnlnelotreti at

Kolnmunelovens" ovrige lvestenunelser vil (gjelde for kommunaleforelak med inindre annet  ikke  er besteint.

Når det gjelder korn/n[male-foretak sier lxbnunzlizeloivelz ingenting om cldgrangen til
delegering. Kolnlnunelotteli salmnenlzo/dl med Ot.prp.  nr.  42 (1991-92) kan imidlertidforslas slik at

kommunale fétretak sin myndighet ska/fiuinga av deres vedtekter,  ikke  gjennom delegeringsvecllak. En

delegering zllenom vedtektene vil også stride mot bestemmelsen  i  K0/nmuneloven § 63. Denne

fortolkningen er lagt til grunn av Fylkesmannen  i  Sor-Trøndelag, og .stottes ved Kominzmal- og

regionaldepcirtemenlels Llttalelse  i  sak ()1/I276.

Med bakgrunn i delle delegerer  ikke  Molde kommunestyre crvgjo)rel.s'esmjtndiglzet til konununztlce(foretak.

Kommuneloven har  i  kapittel 1 1 bestemmelser om kommunale foretak.  I  å  72  gis det bestemmelser

om foretakets forhold til kommunens administrasjon. Det slås fast at administrasjonssjef innenfor

styrets inyndiglietsoittråde ikke har instruksjons- eller omgjøringsinytndighet overfor foretakets

daglige leder. Adininistrasjonssjefen kan likevel instruere foretakets ledelse om at iverksettelsen av

en sak skal utsettes til kommunestyret har behandlet saken. Videre bestemmes det at for styret

treffer vedtak i sak som skal behandles av kominunestyret. skal admiiiistrasjonssjefcn være gitt

anledning til å uttale seg om saken. Administrasjonssjefens uttalelse skal legges frem for styret ved

dets behandling av saken.

1.6 Høring

Forskrift om revisjon i kommuner og fylkeskommuner mv bestemmer i  §  8, 2  ledd at

administrasjonssjcfen skal gis anledning til å gi uttrykk for sitt syn på de forhold som lreingår av en

forvaltningsrevisjonsrapport.

I 8, 3 Iedd gis det særbesteminelser der et kommunalt foretak er gjenstand for forvaltningsrevisjon.  I
disse tilfellene «skal S/yI‘€f og daglig leder gis anledning til a gi zlltrykkfor sitt syn pa clefi)rhold

.s'0n1fI*en1g(}r av rapporten».

Et foreløpig utkast til rapport har vært forelagt Molde kommune. og Molde Eiendom KF v/

styreleder og dagligleder. Utkastet ble gjennomgått i horingsmoter med Molde kommune og Molde

Eiendom KF  20.9.20l7. I  etterkant av møtene blejustert utkast sendt på høring til komrnunen og
foretaket.

Rådmannens uttalelse inngår som vedlegg (vedlegg l). Rådmannen har i sin høringsuttalelse påpekt

tre forhold som bør omformuleres. Revisjonen har vurdert dette. ogjustert rapporten iht innspillene

(side  15, 16 og 65). Molde Eiendom KF sin høringsuttalelse følger som vedlegg (vedlegg 2).

Høringsuttalelsene er gitt til rapport datert  41.10.2017.
Kontrollutvalget ba i møte 18.10.2017 revisjonen tydeliggjør og konkretiserer rapporten særlig i

forhold til kjøp og salg av boliger. Revisjonen har innhentet oversikter fra Molde Eiendom KF som

er tatt inn i kapitlene om fakta og beskrivelse og som vedlegg. 1 tillegg er det innhentet flere svar på

spørreundersøkelsen.

Ny konkretisert informasjon har ikke ført til endring av revisjonens vurderinger eller anbefalinger.

Justert dokument er ikke sendt på formell høring. Rådmann og daglig leder i foretaket har før

oversendelse til kontrollutvalget fått tilsendtjustert rapport med informasjon om ny informasjon

som er tatt inn i rapporten.
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22. Styring og samordning —- ivlolde Eiendom KF og basiaorgenisaejorten

2.1  Problemstilling og revisjonskriterier

Problemstilling: Har Molde kommune system som sikrer styring og samordning mellom
foretaket og kommunen knyttet til forvaltning, drift og vedlikehold av

tttleiebtvliger?

Revisjonskriterier

0  Det er utarbeidet styrende dokumenter for Molde Fiendont KF

o Det er system for oppfølging av planer herunder sikrer at intensjonene i boligsosial
handlingsplan ivaretas

o Det er tttarbeidet rutiner for sainarbeid mellom basisorgartisztsjotten og Molde [Eiendom KF

o Det avholdes regelmessige sainarlveidsitttvtet” ntelloin basisorganisztsjoiteit og Molde Eiendom KF

Revisjoitskriterierte er utledet fra kontintiiteloven. og planer og dokumenter vedtatt av
kominunestyret i Molde komntune (kommuneplan, eiermclding, budsjett og Økmtomlplalt.

boligsosial handlingsplan).

Etablering av KF folger av kommuneloven. og er en del av kommunens virksoinltet, både rent
juridisk og okonoittisk. Kommunestyret er selskapets overste organ. som kan stifte og OpDlOSC
foretak og velge styret. Den daglige ledelsen i et KF utoves tiormelt av styret med delegert
ittynclighet med gitte rainmei" for driften, men med en operativ daglig leder. KF tiorholclet” seg til
rarnmer gitt gjertnoin kommunens budsjett og handlingsprogrant. på lik linje med de øvrige
kommunale resttltatenheter.

Rådmannen har ikke instruksjons- eller omgjoriitgsittyttdighet overfor virksomhetens styre eller

ledelse. med unntak av at han kan be om at enkeltsaker behandles av kmntnttrtestyret.

Kontrollutvalget og revisjonen har sammc oppfølging som for de ovrige delene av kominuiten.

Foretaket er en del av Molde komntttne, følger kommunens retningslinjer, og mottar de fleste
fellestjenester fra Molde kommune sin basisorganisasjon. Kommuncn har innsyn i foretakets drift.
Forhold knyttet til økonomiforvalttting på overordnet nivå og 0l\’Ol]()mi på både overordnet og
cletaljnivå følger samme ctpplegg som kominunens basisorgartisatsjoit. Foretaket er f.eks. tilknyttet
lA-avtalen og følger kommunens årshjttl.

2.2 Fakta og beskrivelse

2.2.1 Styrende dokumenter  — bestilling - rapportering
Molde kommune har titarbeidet en rekke planer og clokumettter som er styrende for Molde Eiendom
KF.

Konmmneplmz

Komlmmeplancns samfunnsdel (2013-2022) omtaler ikke tttleieboliger spesielt. Under Molde
kommune som tjenesteleverandøt” er hovedmålene at Molde komntune skal; 1) levere gode tjenester

til sine innbyggere 2) være en effektiv tjenesteleverandør
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E iermeltling for  Molde  kommune

Eierinelding for Molde kommune ble vedtatt av kominunestyret 14.11.2013 (sak 97/2013). Planen

omhandler målsetting for eierstyring, retningslinjer for eierstyring, selskapsloriner, og overordnede
styringsprinsippcr.

Dokumentet skal legges til grunn ved utøvelse av kominunens eierskap. Eierineldingen skal bidra til

et helhetlig og forutsigbart eierskap. både for kommunen og selskap, med sikte på å oppnå god
sainfunnsinessig avkastning av den investerte kapital. Meldingen skal bidra til:

l) Et grunnlag for å bevisstgjøre eierskapet og ansvaret forbundet med det

2) Et grunnlag for selskapene til å drive sin virksomhet i tråd med strategier fra eier

3) Et styringsgruniilag for selskapene og for eier når konkrete valg og avgjørelser skal tas

Dokumentet skal også være et viktig verktoy for folkevalgte som skal utove det kommunale

eierskapet. Folkevalgte skal få opplæring i dokumentet som del av folkevalgtopplæring.

Eierineldingen omtaler i kapittel 2 titfordringei" med eierstyring. l kapittel  3  gis informasjon om
kominunale foretak (KF).

c  c
Det pagar et arbeid med å revidere eierineldingeit.

Budsjett og okonumipltm  —  bestilling

Molde Eiendom KF omtales i budsjett og okonomiplan for Molde kominuiie. herunder
Utleieboliger. Forslag til budsjett og økonomiplan utarbeides av rådmann i sainråd med Molde
Eiendom KF. Det er Molde Eiendom KF sitt styre som vedtar foretakets detaljbudsjett. Budsjett
20  I 7  og økonomiplan 2017-2020 gir følgende bestemmelser om Utleieboliger:

Utleieboliger
HeIe1000

20000 20000

     

       Anskaffelse og renovering av kommunale boliger  Fabnklwegen 4, 6 og 8 8248 93 000 45 000

Hotel Nobel 8250 74 000

Reknes Terrasse 8264 100 000 65 000

. _~,.,‘ ._ «l ill All: lll4

Det gis videre folgende føringer om anskaffelser og renovering av kommunale boliger:

Anskaffelse og renovering av kommunale boliger

Molde Eiendom KF forvalter og drifter kommunens boligportefølje på cirka 600 boenheter. På grunn av

endrede behov vil det hvert år være behov for å anskaffe nye boliger. Dette må skje  i  henhold til vedtatt

boligsosial handlingsplan og føringer lagt i det boligsosiale programarbeidet som kommunen gjennomføreri

samarbeid med Husbanken og ni andre kommuneri Midt-Norge. Dette arbeidet har som hovedmålsetting å

fremskaffe og opprettholde boliger til de mest vanskeligstilte innbyggerne i kommunen.  I  dette arbeidet må

en også foreta en gjennomgang for å kartlegge beboerne i kommunale boliger med tanke på å få til rotasjon i

den kommunale boligmassen. Til dette spesielt, men også generelt, må Husbankens virkemidler i form av

startlån, tilskudd og bostøtte brukes målrettet og strukturert.

I  anskaffelsen av nye og mer egnede boliger, må også tilgjengelige virkemidler brukes. Her må en også skape

mulighet for at kommunen får en fullverdig omsorgstrapp, der bofellesskap og bokollektiv med heldøgns

l)
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omsorg må prioriteres. l tråd med kommunens boligsosiale programarbeid skal det i perioden anskaffes en

god del nye boliger. Det arbeides med flere mulige prosjekter som kan realiseres i nærfremtid. Hotel Nobel og

Fabrikkvegen 4, 6 og 8 utvikles og bygges i egen regi som kommunale omsorgsboliger og kommunale

utleieboliger. Prosjektene vil ha byggestart 2017. Det ligger også store forventninger til at kommunen skal

kunne finne gode samarbeidsformer med aktørene i markedet for kunne nå sine målsettinger. Det arbeides

særskilt med dette. Det må også vurderes hvilke boliger i den kommunale boligporteføljen som kan selges,

enten til de som bor der i dag eller på det åpne markedet, slik at vedtatte handlingsplaner om rotasjon i den

kommunale boligmassen etterfølges. Utover særskilte bevilgninger til Hotel Nobel, Reknes terrasse og

Fabrikkvegen 4, 6 og 8, bevilges det 20,0 mill. kroner årlig i perioden. Videre forløp fremover vil avklares i det

løpende boligsosiale programarbeidet, og bli mer detaljert tallfestet i kommende periode.

Midler avsettes i budsjett og økonomiplan i forhold til planer og investeringer vedtatt av

komniuitestyret. Årsbudsjett for 2()12 til 2017 viser at budsjettene fram til og med 2013 var mer

detaljert.  I  intervju opplyses det at det tidligere var mindre dialog med basisorgaiiisasjoiien. noe som

gav foretaket en større grad av selvstyre.

Økonomi og 0/ion/)mi0ppfi)lgi11g

Molde Eiendom KF ble etablert ved at Molde Fiendont KF (forinålsbygg) og Molde Utleieboliger

KF ble slått sammen. Forinålsdriftvirksoniheten er rammefinansiert og utleievirksotnheteii er

litisleiefiitansiert. Virksonilietsoinrådene har også etter saimnenslåingen egne budsjett per

virksonihetsoinråcle. men felles bunnlinje.

Det opplyses i intervju at komnwiieits rammetilskudd til foretaket er blitt redusert i flere runder. l

2013 ble budsjettene til alle tjenestene i Molde kominune redusert. for foretaket titgjtirtle dette 1.6

mill. ltillegg fikk foretaket en reduksjon på 0.9 mill. kroner som var en forventet

effektiviseringsgevinst ved sainmeiislåiiigeit. rammetreklt i 2014 på 0.2 mill. kroner til en styrket

IKT-funksjon som skulle inedføre bedre tjenester og rainmetrekk i 2016 på 0.2 mill. kroner til

innkjøp som skulle redusere utgifter ved innkjøp av varer og tjenester langt ut over trekket i ramme.

Saintitlig har det vært en økning i bygningsinasseri til forvaltning. Krav til avkastning på

eiendomsporteføljeii er ikke endret siden sainineiislåingen av foretakene. Det opplyses i iiiterxfjti at

Utleieboliger på grunn av dette har bidratt med et årlig overskudd til formålsdriftvirksoinheten slik

at det sainlede resultatet for virksomheten skulle gå i balanse. tltleieboliger klarte ikke dette i 2016

og hadde derfor et inerforbrtik.

I  perioden Molde tltleieboliger KF var eget selskap ble det betalt årlig avkastning til kominuneii.

Etter at selskapet gikk inn i Molde Eiendom KF er budsjettet til lltleielaoliger gitt i samlet rainme til

Molde Eiendom KF. Det er styret som prioriterer innen ranimen. Avkastningskrav ligger inne i

samlet ramme til foretaket. Det opplyses i intervju at budsjett til Utleieboliger er redusert i perioden.

Det opplyses i intervju at inntektsfall på utleie har skapt nye utfordringer som foretaket ikke har hatt

tidligere. Det opplyses at foretaket foretar prioriteringer i forhold til drift og vedlikehold. Styret

informeres som de valg som tas. foretaket opplyser at det ikke alltid er samsvar inellom de

bestillinger foretaket inottar i forhold til endringer i kommunens behov for boligmasse. og det

økonomiske handlingsrom foretaket har for å sørge for godt og langsiktig vedlikehold. Utgiftene

kominer først, og inntektene kan ha full effekt først flere år senere.

Merforbruk i 2016 i Molde Eiendoiii KF omtale i årsrapport for Molde kommune tinder overskriften

Andre selskap.

Molde Eiendom KF (Årsmelding Molde kommune 2016, andre selskap)
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Merforbruk/mindreforbruk

Molde Eiendom KF fikk i 2016 et regnskapsmessig merforbruk på 3 540 475 kroner.

Årsverk og lønnsutgifter i foretaket er redusert i 2016, i et forsøk på å holde tildelt ramme. Men selskapet har

likefullt et stort merforbruk. Det var en vesentlig økning i strømutgifter fra 2015 til 2016. Dette ga et

merforbruk på 2,4 mill. kroner. På avdelingsnivå er det særlig utleieboliger som har store avvik i forhold til

budsjett, med et merforbruk på 3,1 mill. kroner. Avregning pensjon, renter og avdrag kom samlet ut med et

merforbruk på 0,2 mill. kroner.

Basisorganisasjotteit forer regnskap for Molde Eiendom KF. Dette betyr at praktisk oppfolging og
foring av regnskap er lokalisert borte fra foretaket. Det opplyses i intervju at foretaket onsker en

tettere oppfølging. og mener at det på dette området er et lorbedringspotensial. Basisorganisasjonen
opplyser at tjenester leveres i henhold til avtale. og at oversikter og rapporter ut over dette leveres
når dette etterspørres.

Rapportering og rapporteringtrrutitter
Adtninistrasjonen  i  Molde liiendont KF rapportererjevnlig til styret. l hvert styremøte redegjøres

det for driften av foretaket knyttet til titfordringei” og avvik.

Foretaket utarbeider årsrapport som behandles av kominuncsty/ret i Molde kommune. Rapportene er
tilgjengelig på foretakets og kominuitens ltjetntneside.

Det utarbeides tertialrapporter som behandles av styret i foretaket. kontrollutvalget. formannskapet
og koinintinestyret i Molde kontmune. Regnskapsrapport for l. tertial 2017 er datert 26.5.20  I  7. og

det rapporteres om tnerforbrtik. Det forventes et merforbruk på l.l mill kroner for inndekkiitg av
merforbruk fra 2016 på  3.5  mill kroner. Avvik forklares i rapporten og det redegjores for tiltak som

er gjennomført eller vurderes gjennomfort. og konsekvenser av dette. Tallene kan endre seg innen
utgangen av 20 l 7.

Kvalitetssystem: og internkontroll
Molde kommune benytter kvalitetssikringssystentet Rettesnora. En del av dette er styrings- og

rapporteringssysten1et Balansert målstyring (BMS). BMS er et overordnet. stytringsverkttvv som har
til hensikt å oppnå en styring som er balansert i forhold til ulike og viktige ornråder

(fokusområder). Målsettingen er at organisasjonen skal fokusere på prioriterte områder fastsatt av
kommunestyret.

l retningslinjer for sainhandling inelloin kominunale foretak og Molde kommune som
basisorganisasjon bestemmes det at de kommunale foretakene skal benytte Rettesnora og BMS i
planlegging og rapportering mot eier. Gjennomgang av årsrapport viser at systemet i liten grad

nyttes av Molde Eiendom KF. Det opplyses i intervju at systemet ikke egner seg godt for Molde
Eiendom KF. Videre opplyses det at systemet ikke er rett kodet og nyttes kun for registrering av
sykefravær.

l årsinelding 2015 opplyser foretaket at:

Med  helly”)?! til avvik i re/u.\j/"an Iil [HIS-nn11‘ac/er. braker en rupportering Iil Rettesnora, ,som er illa/de

konton/nes overordnet/a' ttviiksrctpporteringss)"stem. Foretaket ttrbeicletjjevttlig med ]‘[.’\[S-I'L’//UCIIL’ tiltak.

og (tr/veide! med [1.s'nI'gc_/0/‘ tilstrekkelig god cloknttzentttsjjotz av lilÅY-ratitzetzefortsetter.

l 2016 og pafolgencle ar vil det bli arbeidet videre med anforlveclrtf dokatnetztctsjoneti av egen HMS og
lzzttzclteritrg og ()p;_)f(')/girig av HllIS-relctterte avvik.
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Utleieboliger nytter V-Pro som system for forvaltning. drift og vedlikehold. Systemet omtales
itærmere senere i rapporten. Feil og mangler som oppstår i den enkelte titleiebolig fores i V-Pro.
Avvik kan fores i kominunens system «Rettesnora», men i intervju framkom det at «Rettesnora» i
mindre grad nyttes.

Boligsosiult arbeid
Molde kominune har utarbeidet boligsosial handlingsplan (Boligsosial handlingsplan 201 1-2020).
Handlingsplanen skal gi oversikt over l(()ll1l]1Lll1€nS behov for boliger til vanskeligstilte. Det er
opprettet en arbeidsgruppe og en referansegruppe for (wppfolgiiig av liandlingsplaneii. Molde
Eiendom KF deltar i arbeidsgruppen sanunen med representanter fra basisorganisasjonen (Plan og
utviklingsavdelingen, Kontor for tildeling og koordinering (KTK). NAV og Pleie og
OIYISOFgSljCHCSlCH).

Det cvpplyses i intervjti at boligsosial llillitlllngsplal] har hjulpet fagavdelingeiie i

basisorgaiiisasjoiieii og foretaket til å få en bedre kunnskap om hvilke typer utleieboliger
kommunen trenger.

Det utarbeides oversikter over hvilke boligtyper komniuiien har behov for. Det opplyses i intervju at
basisorganisasjoneii utarbeider oversikter over dette med bistand fra foretaket. Det er jevnlige
inoter mcllom Molde Eiendom KF og avdelinger i basisorgariisztsjoiieit vedrørende behov for
utleieboliger til ulike klientgrtipper.

Behovet for boliger til flykninger er redusert det siste året. Det er i dag llere boliger enn behovet.
Det opplyses i intervju at dette kan endre seg fort.

Molde Eiendom KF har annonse ute hvert år om de typer boliger lt>retaket er interessert i. De siste

årene har leieinarkedet i kommunen bedret seg. Det opplyses i intervju at Flyktniiigetjeiiesteii har
gjort en stor og verdifull innsats for å finne egnede boliger for flyktninger i privatmarkedet.

Det går [Tam av dokumentasjon at boligsosiale handlingsplan danner grunnlaget for komntunens

boligtiltak for personer som har vanskeligheter med å skaffe seg eller beholde en tilfredsstillende
bolig, på egen hånd. Det franigår av intervju at planen er retningsbesteininende for hvilke boliger
foretaket skal eie og forvalte til enhver tid. Det opplyses at jalanen mangler en konkret tiltaksdel
med klare (ig langsiktige bestillinger til foretaket.

Boligsosial handlingsplan og anskaffelse av de «riktige boligene» (Molde Eiendom KF, Årsrapport 2016)

investeringer til utleieboliger gjøres enten ved låneopptak og tilskudd i Husbanken eller ved opptak av grunn-

lån i andre banker. Det blir også i 2017 og de påfølgende årene en stor utfordring å framskaffe boliger med

riktig størrelse, beliggenhet og kostnad sett i forhold til de ulike gruppene som trenger hjelp av kommunen til

å skaffe seg egnet bolig. De siste årene har de fleste som har søkt om gjennomgangsbolig vært enslige. Det er

en utfordring å finne tilstrekkelig mange små boliger i et marked som ellers stort sett gir tilgang på store

leiligheter og eneboliger. Det er et mål å fornye deler av boligmassen, og foretaket har flere nye

byggeprosjekter på gang i egen regi, som en del av planen for å fornye boligmassen.

Molde Eiendom KF har, i samarbeid med kommunens øvrige organisasjon, et stort ansvar med tanke på

oppfølgingen av kommunens Boligsosiale handlingsplan.

l forbindelse med arbeid med boligsosial handlingsplan har Molde kominune søkt om og mottatt
midler til kompetansehevende tiltak. Blant annet har ni personer gjennomført boligsosial
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lederutdanning ved Høgskolen i Nord-Trøndelag, hvorav tre var fra Molde Eiendom KF. Leder og
ansatte i basisorganisasjonen deltar på konferanser i regi av Husbanken. Daglig leder i foretaket  har

også deltatt på slike konferanser.

Basisorganisasjonen arbeider med å utarbeide «Dreiebokfor boligpolitisk og boligsosialt arbeid i
Molde  kommune». Dokumentet utarbeides med innleid kompetanse og egne ressurser. Molde

Eiendom KF deltar i arbeidet. Dokumentet er fortsatt under utarbeidelse, og skal ferdigstilles høsten
2017/ våren 2018. Dreieboken skal behandles  av  kommunestyret og vil gjennom dette også være
styrende for foretaket. Revisjonen har i sitt arbeid fått forelagt et utkast til dreiebok.

l årsrapport 2016 fra Molde Eiendom KF gis informasjon om Utleieboliger i forhold til boligsosialt
arbeid:

Utleieboliger (Molde Eiendom KF, årsrapport 2016, årets virksomhet)

Den boligsosiale handlingsplanen danner grunnlaget for kommunens boligtiltak for personer som har

vanskeligheter med å skaffe seg eller beholde en tilfredsstillende bolig, på egen hånd. Planen er også

retningsbestemmende for hvilke boliger foretaket skal eie og forvalte til enhver tid.

Foretaket har i de senere årene hatt et felles prosjekt med NAV, Ressurstjenesten og kommunens

økonomiledelse, med sikte på å redusere antall utkastelser blant en spesielt sårbar gruppe personer —

leietakere med store rus- og psykiske lidelser (kombinasjonstilfeller). Antall tvangsutkastelser i denne gruppen

har gått ned.

Boligsosial handlingsplan 2011-2020 gir målområder, hovedmål og tiltak for det boligsosiale
arbeidet for perioden.  I  tiltaksdel er ulike tiltak fordelt på årene 201 l til og med  2014  og for
perioden 2015 til 2020. Videre er det utarbeidet programmål for perioden 2013 til 2016.
Det er også utarbeidet handlingsplan for enkeltår, der  ansvar  er fordelt på ledere i
basisorganisasjonen og Molde Eiendom KF.

Hovedoppgave til basisorganisasjonen er å klargjøre kommunens behov for formålsbygg og

utleieboliger. l sak 16/2015 behandlet kommunestyret sak vedrørende «Strategisk bruk  av

kommunal eiendom (også avhending) som ledd i en helhetlig boligpolitikk». Saken var utredet  av

rådmannen men med innspill fra Molde Eiendom KF. Som vedlegg til saken fulgte:
o Oversikt over tilgjengelig areal i kommunal eie - som  kan  tenkes brukt til boliger i en helhetlig

boligpolitikk, også boligsosialt.
—  Molde kommune — boligsosialt programarbeid 2013  — 2016. Program mål for perioden.
o  Molde kommune — boligsosialt prograinarbeid 20 I 3  — 2016. Handlingsplan 2015  —  Utkast

Kommunestyret behandlet i sak 50/2016 sak om <<Boligbyggeprogram for framskaffelse  av  boliger

for perioden 2016 til 2030 — Molde kommune som aktør». l saken redegjøres det for behov og
mulige prosjekt som kan gjennomføres på kommunal grunn. Programmet er basert på analyse
foretatt av Husbanken (Boligsosial analyse våren 2016  —  med utgangspunkt i mål og innsatsområder
i bolig for velferd 2014-2020). Saken var utredet  av  rådmannen men med innspill fra Molde
Eiendom KF.

Vedtekter

Molde Eiendom KF (formålsbygg) hadde vedtekter som ble godkjent  av  kommunestyret
l5.1 1.2007.  I  forbindelse med sammenslåing med Molde Utleieboliger KF vedtok kommunestyret

nye vedtekter i møte 13.12.2012 (sak 128/2012). Foretaket er opprettet med hjemmel i
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kommunelovens kapittel I l. Foretaket er ikke et eget rettssubjekt og er direkte underlagt Molde
kommunestyre. Formål og oppgaver til foretaket er:
a) Foretaket har som formål  å  leie ut boliger til prioriterte grupper, dvs. vanskeligstilte. ressurssvake, eldre,

psykisk utviklingshemmede, ungdom i etableringsfasen m.m.

Foretaket skal være komrnunerts redskap til  å  gjerinoinføre politisk vedtatte boligsosiale tiltak,
slik at kommunen oppfyller sin plikt til  å  skaffe boliger til prioriterte grupper av vanskeligstilte
boligsøkere.

Foretaket skal drive utleie iht vedtatte tildelingsprosedyrer og rollefordeling mellom Molde
kornmune og foretaket.
Foretaket skal fremskaffe, ved å leie, bygge eller kjøpe, tilstrekkelige og ltensiktsrnessige
boliger iht behovet som kommunen og leiemarkedet etterspør.

Foretaket skal sørge for forsvarlig eierskap. forvaltning, drift og vedlikehold av foretakets

eiendommer.

Foretaket skal sørge for at verdiene knyttet til foretakets eiendommer utvikles forsvarlig.

Foretaket skal drive denne virksomheten lonnsontt med målsetning om gi komrnunert

avkastning på egenkapitalen som er lagt inn i foretaket.

b) Foretaket skal eie. forvalte. drive og utvikle kornmunenes forinålsbygg med tilhorende tomter

inkludert ansvar for leide formålsbygg.

Foretaket skal ivareta komrnunens byggherreftrnksjon.

Foretaket kan gis ansvar for andre kornmuiiale eiendommer som det er rtattirlig å legge i foretaket.

Foretaket skal tilby lokaler og tjenester iht. kornmunens bestillinger. Leieavtaler skal i slike

forhold være den vanlige bindingsfornteri mcllom kornmunen og foretaket.

l  §  14 gis det bestemmelser om sty/ringsdoktrrnent. Det bestemmes at foretaket skal utarbeide
styringsdokumenter i samsvar med de til enhver tid gjeldende rammebetingelser for samhandling
mellom foretaket og eier.

Det opplyses i intervju at dokumentene er på plass. med unntak av kommunens eierstrategi for
Molde Eiendom KF.

Styret

Styret oppnevnes av kommunestyret i Molde kornmune. Rådmann eller den han peker ut kan møte
som observatør i styret. Observatør fra basisorganisasjonen har møte og talerett.

Møtekalender, vedtak og saksdokumenter for Molde Eiendom KF er tilgjengelig på hjemmesiden til
Molde kornmune: www.molde.komrnune.no/st "ret-for-rnolde-eiendom-kf

På kornmunens hjemmeside er det gitt en oversikt over styrets oppgaver og myndighet:

o myndighet til å treffe avgjørelse i alle saker som gjelder foretaket og dets virksomhet.

o påse at virksomheten drives i samsvar med foretakets formål, vedtekter, komrnunens

økonomiplan og årsbudsjett og andre vedtak eller retningslinjer fastsatt av kornmunestyre.

o trtarbeide stillingsbeskrivelse for stillingen som daglig leder, og fore tilsyn med daglig leders
ledelse av virksomheten.

o sørge for at saker som skal behandles i kornrnunestyret er tilstrekkelig forberedt.

o ta opp lån i samsvar med rammer gitt av kornmurtestyret.

Styremotene er åpne.  I  intervju framkom det at det pågår et arbeid for å få utarbeidet
stillingsinstruks til daglig leder.

Interne  styringsdokumenter
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I  styremote 30.10.2013 ble det orientert om Styringsdokument for Molde Eiendom  KF.  Styret

vedtok at administrasjonen skal samle de dokumenter som foretaket skal styres etter. herunder

Vedtekter for foretaket, samhandlingsdokurnent for kommunen og styreplan. med sikte på å

utarbeide et dokumentasjonsgrtinnlag som skal fremlegges for styret til diskusjon. Målet var at det

skal utarbeides et Styringsdokument.

Det opplyses i intervju at styret høsten 2016 innskjerpet at de formelle styringslinjene skal følges.

Det opplyses at foretaket tidligere til en viss grad har vaert styrt gjennom møter inellom foretaket og

administrasjonen.

Styret har startet arbeid med en strategiprosess. Det er ikke utarbeidet egne retningslinjer for

foretaket. Styret vedtok våren 2017 at det skal utarbeides et Styringsdokument for selskapet. Det

opplyses i intervju at prosessen pågår og at det er gitt innspill i forhold til samhandling. ansatte og

kompetanse.

FD V-systerrz  ( F arva/tn ing-Drfft- Ver/like]:  olds-systen1)

Molde Eiendom KF. Drift og Forvaltning nytter to digitale system for håndtering av drift og

vedlikeholdsrtitiner for forinålsbyggene. Dette er systemene V-Pro og Plania. Utleieboliger irytter

V-Pro som sitt Forvu/Ining-Dr1'fi—Ved/ike/10/ds'—.g1asleln. FDV-systemet omtales nærmere i kapittel 4.

FDV-system (Store norske leksikon)

FDV, vanlig forkortelse for forvaltning, drift og vedlikehold; brukes i forbindelse med bygg og anlegg.

samlebetegnelse for aktiviteter og kostnader (FDV-kostnader) gjennom objektets totale levetid, fra

overtagelse etter nybygging til utrangering eller riving.

Forvaltning omfatter administrative oppgaver som kjøp og salg av eiendommer, utleie av bygninger og

lokaler, husleleadministrasjon, utarbeiding av forsikringsavtaler, økonomisk planlegging og styring,

personaladministrasjon m.m.

Drift omfatter alle oppgaver og rutiner som er nødvendige for at bygninger og tekniske installasjoner skal

fungere som planlagt. Dette omfatter bl.a. betjening av installasjoner, forsyning av vann, energi samt renhold

og renovasjon.

Vedlikehold er arbeid som er nødvendig for å opprettholde kvaliteten på bygningen på fastsatt nivå, dvs. de

tiltak som er nødvendige for å sikre at bygningen som helhet fungerer etter hensikten. Det er vanlig å skille

mellom løpende og periodisk vedlikehold.

Egen vurdering 0gforbedringspotensial  — intern  styring

1 årsrapport 2016 for Molde Eiendom KF gis det informasjon om organisatoriske endringer og

vegen videre.

Organisatoriske endringer  — vegen videre (Molde Eiendom KF, Årsrapport 2016)

Det har siden sammenslåingen vært et mål å få til synergier gjennom sama rbeid på tvers av virksomhets-

områdene og finansieringskildene. Selv om fusjonen har båret frukter og en driver mer kostnadseffektivt enn

tidligere, er målsetningen å realisere ytterligere gevinster. Styret i Molde Eiendom  KF  har derfor besluttet å

fokusere mer på organiseringen av foretaket. Resultatet av dette er blant annet skolering av foretakets

styremedlemmer, igangsetting av et nytt strategiarbeid og ansettelsen av ny daglig leder.

Molde Eiendom  KF  har et mål om å sikre:

-  en  mer effektiv drift

— en mer brukerorientert drift

— at Molde Eiendom  KF  blir mindre sårbar på kompetanse og kapasitet

°  at Molde Eiendom KF oppnår forbedringer innen virksomhetsoppgaver
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o  realisere Iønnsomhetsgevinster

— holde de økonomiske rammene som foretaket opererer under

Molde Eiendom KF er opptatt av å sikre at foretaket og dets ansatte følger lover, forskrifter og regler,

herunder også regelverket for offentlige anskaffelser.

I  intervjuer framkommer det at det er fokus på forbedringsarbeid. Videre opplyses det at styret er
mer direkte involvert i de strategiske valg som tas for foretaket.

2.2.2 Samarbeid og samhandling mellom Molde Eiendom  KF  og basisorganisasjonen
Kornmunestyret i Molde kommune vedtok i møte 24.4.2008 (sak 49/2008) «Retningslinjer/or

SaI71h(md/irlg mellom konttnztnaleforetak og Molde lrotnmt/ne ,som basvlvorganivasjon».
Retningslinjene har bestemmelser om:

l )  Bakgrmm

2) (kerorclneclc) ra/n/nebetizzgelser (Ko/nmtine/oven, Forslrri/i om .s'wrbz1d.s_‘jcII, .we/'/‘cg/1.s'/«Ip og

a/‘she/'cIniI1g_ for konnnnnale ()g_]fi'//(es/(onI/nmm/e_f&)/‘em/(, l'edtektet' og eieixstrzt/egi, Styreneji)r

kU/llllllllicllefbfeltllt)

3 ) Ål"Sltfltlnllltlll”Hele/' (Budsjett og okonotniplatz, Bztclsje/trctjøpzørtering, L~'1I‘.\'l'L’glI.\'/(’(I]7 og ältsberelttlttg,

Rettesttotzz/ Balansert tnctlstjiring /BMS),  Bestillingen, Eier/noter, Rapportering; til offentlige

inyncligglieter),

4) Arbeiclvgivetpolitikk (Felles arbeidsgitie/yøolitikk, Hovedavtalen  (HA) og Hovedtariffävtctletz  (HT/1),

Ansettelser, LonnsfltsIset/else, alternativer/ot" opplegg med lctnnsjfo/lzandlinger, lovbestemte utvalg og

fitnlcsjjoner)

5) (Jmdottz/ne og profilering

6) fld/ninistratiiie .s'tottefi/nlr.sjjotter/fellestjenester (Regnskap og lonn, IKT, lnnlrjrøg), Dokztmentltandtering,

Telefoni, Persona/tiettester)

) Forholdet til kOIIIHII/IIUILV ovrige crdtninistrctxjjot1 lKontctlrtpe/tsotiforforetttlrene, Ledertnorer, Alin/roller,

TjetzestelrjopÅ/fra busisøørgfctttisasjotz)

l  årsmelding for Molde Eiendom KF for 2015 opplyser foretaket at:

Molde  Eiendom KF  l1ar_fE)rrsaIf et potensiale til rettere mmarheicl og bedre ko/ntnt/nikasjon med enke/.v-
og etatsledere, mer tydelig informasjjotz, bedrelforventingsstyrittg og en mer brt/ker- og .serviceorientert

drill i alle ledd av organisasjjonen.

Molde kommune og Molde Eiendom KF. herunder Utleieboliger, arbeider etter en bestiller  —

zttforertnoclell. der Molde kommune er bestiller og foretaket er utfører.
Det opplyses i intervju av Molde Utleieboliger KF fram til etablering av Molde Eiendom KF hadde
liten kontakt med basisorganisasjonen. Foretaket kjopte utleieboliger ut fra egne vurderinger. Det

opplyses at det ble foretatt enkelte feilinvesteringer i forhold til behovet i kommunen. Det opplyses
i intervju at boliger som ble kjopt i denne perioden har hatt feil. Det opplyses i intervju at Molde
Eiendom KF, Utleieboliger fikk tildelt midler for tre år siden for å utbedre feil som en kjente til den

gang. Saker vedrørende dette har vært behandlet i styret.

Etter sammenslåingen har det vært arbeidet med  å  få gode prosesser i forbindelse med bestilling av
formålsbygg. Arbeidet med å få på plass tilsvarende prosesser for utleieboliger har tatt mer tid.
Fabrikkvegen ble kjøpt av Molde Utleieboliger KF rett før foretaket ble slått sammen med Molde
Eiendom KF. Det opplyses at lite skjedde med bygningsmassen de første årene. Det opplyses i
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intervju at det de siste årene har vaert gode prosesser inelloin Molde korntnune og Molde Eiendom
KF vedrørende bruk av byggene. Prosessene skal ende i en bestilling fra Molde kommune.

Reknes llerrasse startet med vedtak i kommunestyret. Eiendommene ble kjopt, og skal llål” den er
ferdig utbygget bestå av eierleiligheter og ulike typer utleieboliger. Eiendommene skal utvikles i
tråd med behovet som Molde kommune har, og det skal legges til rette for salg av boliger  i  det åtpne

inarked.

Samhandling inelloin Molde [Eiendom KF og basisorganisasjonen omtales i årsrapport for Molde
kommune under overskriften Andre selskap. 1 budsjett 2017 og økonomiplan 2017—2()20 omtales
sainhaiidling mellom basisorganisasjoneti og foretaket.

Det opplyses i intervju at basisorganisasjoneii tidligere foretok sine bestillinger av
iiivesteringsprosjekt i brev til foretaket.  I  2()16 tok kominurien i bruk en inal for bestilling av slike

prosjekt. Det cvpplyses at inalen tydeliggjør kontaktinforniasjon, hva som bestilles, framdriftsplan.
budsjett og rapporteritigskrav. Malen nyttes ved bestilling av storre prosjekt og ikke ved bestilling
av utleieboliger.

Det opplyses i intervju at bestillinger fra basisorgaiiisasjoneir når det gjelder typer utleieboliger
normalt ikke er detaljerte. Bestillinger starter ofte med en idefase og drøftelser med rådgivere

deretter til avklaringer i eventuell styringsgruppe. Det opplyses at avklaringer sokes tatt i
forbindelse med årlig budsjettprosess. Det opplyses i intervju at niindre bestillinger liorinitlles i

moter inelloin avdelinger i basisorganisasjoneii og Molde Eiendom KF Utleieboliger.

Storre utb g ings- eller omb (min fs Jrosekter som Fabrikkve en. Nobel o Reknes Terrasseg.,  v bb . u.

planlegges over tid og i samarbeid mellom basisorganisasjonen og foretaket.

I oppfølgingen av boligsosial handlingsplan. og foreksempel i relasjon til Husbanken, opplyses det

i intervju at samhandlingen er hyppig og tett melloni basisorganisasjonen og foretaket. På storre
investeringsprosjekter med særskilte investeringstnidler, rapporteres det i tnånedlige
rapporteringsinoter med Styringsgruppen for storre investeringsprosjekter. Styringsgruppen, har
deltakere fra ledelsen i kominunen v/ Plan og titviklingsavdelingen og ledelsen i Molde Eiendom
KF, og skal tre inn ved investeringer over  5  mill. Det opplyses at prosjekt under  5  mill kroner også
blir gjennomgått. Det skrives referat, med iiiforinasjoii om hvert enkelt prosjekt som omtales.

Ruspolitisk handlingsplan 2012-2016 ble godkjent 26.41.2012. Ny plan for perioden 2016-2020 ble

vedtatt ijuni 2016. Planen omtaler behovet denne gruppen har for bolig og beskrivelse av egnede
boligtyper. Det opplyses i intervju at tallfesting av behov mangler.

Tildeling av boliger  — samarbeid og arbeidsdeling
Kominunestyret vedtok 13.12.2012 (sak 135/2012) regelverk tor tildeling av konuntinale boliger i
Molde kominune. Tildeling av komnninale boliger skal foretas i henhold til dette regelverket
inkludert veileder.

Tildeling av omsorgs- og trygdeboliger foretas av Kontoret for tildeling og koordinering (KTK),

som ved innvilgelse tildeler konkret bolig. Soker får svar direkte fra KTK. KTK inlorinerer Molde
Eiendom KF om vedtaket og nodvendig informzisjoir gis skriftlig til foretaket. Foretaket foretar
videre oppfølging av leieforholdet (tilbyr visning, gir informasjon, inngår kontrakt, utleverer nøkler,

sorger for at det kreves inn leie etc.).
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KTK saksbehandler søknader om utleieboliger. Der søknad innvilges gis det informasjon om at det
kan ta seks til tolv inåtiedei" til bolig kan tilbys. KTK sender informasjon om vedtaket til foretaket
med intiorinasjori om type bolig, størrelse, aktuell beliggenhet og eventuell annen relevant
iiiforriiasjoii. Det firamkoniiner i sanitaler at nevnte informasjon ikke alltid gis. Foretaket linner
egnet bolig som er ledig og tilbyr denne til søker. Tildeling skjer ofte tidligere enn angitt i

standardbrevene fra KTK. Foretaket foretar videre oppfølging av leiefiirlicilclet (tilbyr visning, gir
informasjon. inngår kontrakt, utleverer nøkler, sorger for at det kreves inn leie etc.).

Utleieboliger har faste møter med KTK hver onsdag. Vedtak truffet av KFK gjennomgås. og videre

tvppfcalgiiig planlegges. l tillegg informeres det om søknader som forventes. og om behov for ulike
typer boliger framover. Fagavdclinger i koninitiiieii som Molde Eiendom KF saniarbeidei" særlig
med cleltar. NAV og Ressurstjeiiesteii, og Flyktningtjenesten deltar vekselvis på inøtene. Det
skrives ikke referat fra rnøtene.

Molde Eiendom KF har inngått leieavtaler med en rekke leietakere. Leieaivtalene inngås normalt for
tre år og foretaket skal folge opp at leieforholdet avsluttes etter tre år. Det li"ai11gåi' av intervju at
foretaket i liten grad har informasjon om det reelle behovet som den enkelte har for utleiebolig. Det
opplyses at taushetsplikten som konnntinen er pålagt å folge, kan være en hemsko tiår foretaket skal
tildele boliger. Konsekvensen kan av og til bli feil tildelinger og derav kostbare flyttinger eller

tomgangsleie.

Når leieperioden nærmer seg slutten sender tioretaket brev til leietaker. l brevet informeres det om at
leietaker kan søke om utvidet leieperiode. Mange søker om og lår utvidet leieperiode. l intervju
framkommer det at gjennomsnittlig botid er langt over tre år.

Foretaket har i skriftlig redegjørelse til revisjonen av 3.1 1.2017 gitt informasjon om botid. Foretaket
opplyser at:

Boligulleien .s'/gel‘ i lienbold lil llils/eieloiiens besleninielser. lloiieclreygel er al (lei inngås 3  am

lms/cicuv/(I/er_fi)r gjennoiiigcirigsboliger. For lrtfgcle- (ig oiiivorgsbo/iger,  P  U—/)0/iger elc, kan en
inngzfi liclsiibczsleiiile lcficzavlaler.

Sonige av al inange leietakere i g/eniirziiigangxvlir)ligtarfiirlscill er (l anse .so/ii van.s'ke/ig.s'////
også eller den første 3 (ins periocleii, m vil I27(II7gcfii vca'la/(f/“ct  K TK  om al de innvilges” en ny 3
cirs leieavlci/cf. Derniezl blir del ikke m slur rolnsjjon i boligiiiasxsen ,som (ønske!.

o Av  352  llcllYbeSle/ll/C. leienvlczlei” (g/ennoiiigczngslaoliger) opplyserhforelcike/ al gjennoiiivriilllig

bolid i .S'(lI7Il7I€ bolig er pa 3,2 (ir.

o  58  leielakeie liar leicl svill/HC bolig i over  6  Eir,  men  inindre enn  I2  ar.

l lil/egg er del en god clel leielakere. .sonijar iredlalr om bvlle av bolig. Delle bidrar lil al en cie/
folk bor lenger i koiniiii/nale lioliger enn sfa/islikkenforlceller.

Det opplyses i intervju at antall bostedsløse de siste fire årene er redusert fra ea. 30 til noen få.

Videre opplyses det at antall utkastelser blant de mest sårbare gruppene er vesentlig redusert de
siste årene. Det har det vært 15—20 utkastelser de siste årene hvorav svært få gjelder leietakere i de

mest sårbare gruppene.
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Møtearenaer mellom Molde Eiendom KF og basisorganisasjonen
Revisjonens tindersøkelse viser at det er en rekke arenaer mellont basisorganisasjoneii og Molde
Eiendom KF. U nder gis det en oversikt over arenaer som involverer tltleieboliger.

Eiernzote
Eiertnotei” er en arena for dialog, og skal avholde årlig inellotn foretaket og forinanttskapet. [)et

legges opp til at daglig leder og styreleder i Molde Eiendom KF gir intormasjtwn, og deltakerne
stiller konkrete spørsmål.

l 2016 ble det i eierinote tatt opp bruk av gjengs husleie. Det ble gjennom dette avdekket at det var

tatt inn for lite husleie. Det opplyses at etter oppjustering ligger basisleien fortsatt l l % lavere enn
gjengs leie i kominunen. l eierinøte har det også vært stilt spørsmål om hvorfor husleie ikke dekker
utgiftene til vedlikehold. Dette spørsmålet er blitt besvart. Det opplyses atdet ikke i tilstrekkelig
grad er blitt tatt hensyn til at Utleieboliger leier ut boliger til de 3-4  %  mest vanskeligstilte i
kommunen, og at slitasjegraden i gjennomsnitt er vesentlig høyere enn ved ordinær utleie i
privatmarkedet.

Moter ine/lom Molde Eiendom  KF  og Molde komnmne på overordnet nivå
Daglig leder i Molde Eiendom KF deltar i rnoter i rådmannens ledergruppe. Gruppen består av

rundt 50 ledere. Møtene er basert på informasjon fra rådmann og clrøftittget” av sentrale
probleinstillinger i nettverk.

På overordnet nivå sainarbeiclei” Molde Eiendom KF særlig med Plan og utviklirtgsavdeliitgen.
Det avholdes styringsgruppemote inelloin foretaket og Plan- og utviklingsavdelingen hver måned. l
møtene blir status for bestilte prosjekter gjennomgått. Sp0rsme°1l som dukker opp blir diskutert og

avklart i inøte eller at kominunalsjefdrøfter disse videre i organisasjonen. Nye prosjekter kan også
dukke opp.

Daglig leder deltar i møter i styringsgruppe for større investeringer. Det opplyses at styringsgruppen
gir instruksjoner til foretaket. Molde Eiendom KF må ha støtte fra styringsgruppen for endelige
avklaringer tas.

Basisorganisasjoiteit har årlige budsjettmøter ijuni med ledelsen i foretaket. Tidlig på høsten er det
møter vedrørende investeringsbudsjett. Investeringer tas også opp i andre rnoter.

Moter nie/lom Utleieboliger og tjenestene som har IiovedunSvaIQfor oppfolging av leietaker
Det avholdes moter 2-4 ganger i året med Tiltak for funksjonshemmede (TFH). TFH nytter ca. 50
boliger for psykisk titviklingshennnede. Utleieboliger har hyppig kontakt med enhetsleder i TFH og

avdelingslederne på de lokasjonene hvor TFH har sin virksomhet.

Psykiatri (ACT team) har  l0  personer under oppfølging som leier boliger fra foretaket.

Det avholdes i tillegg rnoter med bofellesskap for eldre (ligger tinder omsorgssentrene). Unik
(tingdotn). PLO. Helse. Brann, KRUS. komntunelegett, skoler. Voksenopplæringett. Politi og en

rekke andre tjenesteytende virksomheter.

Spørreundersøkelse
Som del av torvaltningsrevisjonsprosjcktet ble det gjennomført en enkel spørreundersøkelse.
SpørretindersøkeIsen ble sendt til  30  virksomhetsledere og ansatte i Molde kommune som gjennom
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sitt arbeid er i kontakt med Molde Eiendom KF, Utleieboliger. Det kom inn 25 svar som gjengis
unden

Styring og samordning med basisorganisasjonen Svært Svært Gi- Vet
liten grad stor grad snitt ikke

1 2 3 5 6

1  I  hvilken grad samarbeid din virksomhet med Molde Eiendom KF, 2 2 4 6 5 4 4,0 2

Utleieboliger?

2  I  hvilken grad mener du det er tilfredsstillende system for å sikre 1 2 8 5 5 1 3,6 3

samordning mellom Molde Eiendom KF og din avdeling?

3 l hvilken grad leverer Molde Eiendom KF de utleieboliger din 2 2 2 9 4 1 3,7 5

virksomhet trenger?

4 l hvilken grad gir din virksomhet innspill til Molde Eiendom KF 1 2 4 13 4,5 5

om typer utleieboliger dere har behov for?

5 l hvilken grad er boligene som Molde Eiendom KF tilbyr tilpasset 3 6 6 4 3,6 6

brukernes behov?

6 l hvilken grad nytter din virksomhet utleieboliger fra andre enn 2 1 4 5 1 3,9 12

Molde Eiendom KF?

Syziralternatitene som kunne n_\ ttes var:

l i sx LL‘I'I liten grad. 2 liten grad. 3  — under middels. —li over iniddcls. 5 = stor grad. 6 : sx aert stor grad

Sporreuridersokelsen viser en til dels stor spredning i svarene. Særlig gjelder dette i hvilken grad
egen virksomhet samarbeider med foretaket, om det er system for å sikre samordning og om
foretaket leverer de titleieboliger den enkelte virksomhet trenger.

Det går fram at virksomhetene som samarbeider med Molde Eiendom KF i stor grad gir innspill om

typer utleieboliger det er behov for.

2.3 Vurdering og anbefaling

Styrende (Iokumenler for Molde Eiendom KF
Molde kommune har utarbeidet dokumenter som styrer oppgaver som er lagt til Molde Eiendom
KF. Revisjonens undersøkelse viser at kommunestyret får framlagt saker som er utarbeidet av
rådmann, foretaket eller av rådmann i samarbeid med Molde Eiendom KF. Saker knyttet til

utleieboliger. som har økonomiske konsekvenser for kommunen. innarbeides i budsjett og
okonomiplan. Ved storre investeringer utarbeides egne saker i tillegg.

Molde Eiendom KF har vedtekter. Disse er fra 2012 og ble vedtatt da Utleieboliger kom inn som
del av foretaket. Molde kominurie har ikke utarbeidet egen eierstrategi for Molde Eiendom KF.

Revisjonens undersøkelse viser at det er utarbeidet dokumenter som gir oversikt over hvilke boliger
kommunen har behov for. De enkelte avdelingene gir innspill til Plan og titviklingsavdelingeii, som

utarbeider dokumentene med medvirkning fra Molde Eiendom KF. På tilsvarende måte utarbeides
det oversikter over boliger som bør vurderes avhendet.

Det er mange dokumenter som styrer Molde Eiendom KF. Revisjonen registrerer at styret har

bestemt at de dokumenter som foretaket styres etter. skal samles. Målet er at det skal utarbeides et
Styringsdokument for foretaket basert på overordnede Styringsdokument. Revisjonen mener at dette
er fornuftig og vil kunne sikre en bedre oversikt, og gjennom dette en bedre styring av foretaket.

System for appfrrlging av planer herunder boligsosial Iiandlingsplan
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Løpende arbeid med boligsosial handlingsplan og pågående arbeid med «Dreiebok for boligpolitisk

og boligsosialt arbeid i Molde kommune» vil etter revisjonens vurdering også gi oversikter over
styrende dokumenter. arbeidsfordeling og oppfølging av planer.

Molde kommune nytter rapporteringssysteinet balansert målstyring (BMS). l retningslinjer for
sainhandling mellom kommunale foretak og Molde kommune som basisorganisasjon bestemmes

det at de kommunale foretakene skal benytte Rettesnora og BMS i planlegging og rapportering mot
eier. Molde Eiendom KF rapporterer til kominunestyret gjennom tertialrapporter og årsrapport.
Molde Eiendom bør rapporterer i forhold til de rapporteringsrutiner som er valgt -balansert
målstyring (BMS).

Foretaket bør i storre grad dokumentere at tiltak som gjennomføres er i tråd med gjeldende planer
og retningslinjer.

Samarbeid mellom  I1asisorganisasjonen  og Molde Eiendom  KF

Molde kommune og Molde Eiendom KF. herunder Utleieboliger. arbeider etter en bestiller  —

z/(forer/nocle/l. der Molde kommune er bestiller og foretaket er tltforer. Revisjonens undersøkelser
viser at dette fungerer etter intensjonen for storre prosjekter/ anskaffelser. Ved anskaffelser av
enkeltboliger" kan dette skje i dialog mellom avdeling i basisorganisasjonen og Utleieboliger. Etter

revisjonens vurdering bør alle bestillinger. også mindre bestillinger. folge formell frzungangsméte.
Dette vil sikre at basisorganisasjonen har en totaloversikt over behov og oversikt over hvilke
bestillinger som eventuelt skal prioriteres.

«Relningsl in/"er. for sanihanu’/ing me//om  /«mmmna/efi)relak  og Mo/de kammzme  som
basixrorgcznisrzsjon», er sentralt i forhold til samhandling inelloin komniunen og Molde Eiendom

KF. Dokumentet er kjent av de som står for samarbeidet på overordnet nivå. Revisjonens
undersøkelser viser at bestemmelsene i retningslinjene i hovedsak følges. Dokumentet ble vedtatt av
kominunestyret i 2008. Det har de siste ni årene skjedd endringer i organisasjonskart og regelverk.
og kommunen bor vurdere om dokumentet skal revideres. Dokumentet er i liten grad kjent av
ansatte i foretaket og basisorganisasjonen som saniarbeider på enkeltområder og i enkeltsaker.

Sanmrbeidsmoter  mellom basisorganisasjonen og Molde Eiendom  KF

Revisjonens undersøkelser viser at det gjennomføres regelmessige sainarbeidsmøtei” mellom
foretaket og basisorganisasjonen. Det er en fast struktur for møter på overordet nivå.

Det er faste ukentlige møter mellom Utleieboliger og avdelinger i basisorganisasjonen som det
sainarbeides mest med. l intervju framkommer det at disse møtene ansees som viktig for at tildeling
av bolig kan gjennomføres på en god måte. l tillegg er det møter med andre sainarbeidsparter noen
ganger per år. Behov for typer boliger drøftes i de nevnte møtene. og til en viss grad gis det signaler
om framtidig behov. De avklaringer som tas bør etter revisjonens vurdering dokumenteres.

Anbefalinger

o Molde kommune bør vurdere om bestillinger av utleieboliger. også mindre bestillinger. skal
følge standardisert framgangsmåte.

o Molde Eiendom KF bor i større grad dokumentere at tiltak som gjennomføres er i tråd med
gjeldende planer og retningslinjer.

o Molde kommune og Molde Eiendom KF bør sikre at avklaringer som tas i moter dokumenteres.
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Kjøp og salg av utleieboliger

3.  I  Problemstillinger og revisjjonskriterier

Problemstilling: l lar Molde lioinmune system som kvalitetssikrer lijØt) og salg av
utleicboliger‘?

Revisjonen har undersøkt i hvilken grad Molde kominune har system og praksis for å folge opp
krav og forventninger om kjøp og salg av utleieboliger.

Revisjonskriterier

o Molde kominune har system som sikrer at kommunen erverver Llll€l€b0llgCl' som det er behov
for

o Molde kommune har system som sikrer at kommunen avhender titleieboligei" som kommunen
ikke kan nytte

Revisjoiiskriterieiie er utledet fra kommunclovcn, og planer og tlokumeritei- vedtatt av
kominuitestyret i Molde kominune (budsjett og økonomiplan. boligscvsial handlingsplan mm).

'l'ein'aet er i lorståielse med läestillirtg i stor grad beskrivende.

3.2 Fakta og beskrivelse

l Molde Eiendorn KF sin årsrapport for 2016 redegjøres det for forntål og oppgaver lagt til
foretaket. Under gjengis informasjon gitt om Molde Eiendom Kl" —  lltleieboliger knyttet til kjøp og
salg av boliger.

Molde Eiendom KF (Årsrapport  2016)

Molde Eiendom KF -Utleieboliger - har som formål å leie ut boliger til prioriterte grupper, dvs. vanskeligstilte,

ressurssvake, eldre, psykisk utviklingshemmede, ungdom i etableringsfasen m.m.

Foretaket skal være kommunens redskap til å gjennomføre politisk vedtatte boligsosiale tiltak slik at

kommunen oppfyller sin plikt til å skaffe boliger til prioriterte grupper av vanskeligstilte boligsøkere.

Foretaket skal drive utleie iht. vedtatte tildelingsprosedyrer og rollefordeling mellom Molde kommune og

foretaket.

Foretaket skal fremskaffe, ved å leie, bygge eller kjøpe, tilstrekkelige og hensiktsmessige boliger iht. behovet

som kommunen og leiemarkedet etterspør.

Foretaket skal sørge for forsvarlig eierskap, forvaltning, drift og vedlikehold av foretakets eiendommer.

Foretaket släsørge for at verdiene knyttet til foretakets eiendommer utvikles forsvarlig.

Det opplyses i intervju at Utleieboliger ikke har mottatt konkrete bestillinger fra
basisorganisasjoneit i årene 2013-2016.  I  denne perioden er anskaffelser basert på konsensus etter
samtaler og eget initiativ. Det går fram av dokumentasjon og i intervju at boligsosiale handlingsplan
danner grunnlaget for kominuneris boligtiltak for personer som har vanskeligheter med å skaffe seg
bolig. Det opplyses at Utleieboliger ikke har benyttet lånerammen fullt ut, fordi ltäretatket har
prioritert å utnytte boligene som foretaket eier.

Det opplyses i årsrapport for Molde Eiendom KF at foretaket er opptatt av at eiendoinsmasseris
sammensetning og størrelse til enhver tid skal være balansert opp mot behovet for boliger som skal
stilles til rådighet for kommunen. Det opplyses videre at styret vurderer salg av uegnede boliger og
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kjøp av nye boliger. 1 2017 og framover er dette et tvinråde som vil bli viet enda mer

oppmerksomhet enn tidligere.

Kjop av boliger

l intervjti framkom det at det er fokus på å foreta rette investeringer.

Molde Eiendom KF har i sitt mandat hjemmel for å kjøpe boliger ved behov. Anskaffelser skal ha

forankring i styret. Styret behandler en gang hvert år sak vedrørende kjøp av boliger. Stytret har de

siste årene gitt fullmakt til styreleder og daglig leder til å kjøpe nødvendige boliger innenfor

låneramine. Avtale om kjøp av bolig signeres av ordfører.  Det  benyttes megler.

De siste årene har det vært annonsert etter boliger og boligtyper. Det opplyses at  dette  gjøres av

praktiske hensyn og i henhold til anskaftelsesregleinentet. Foretaket har ikke Litarbeiclet instruks.

retningslinjer ete. som skal nyttes ved kjøp av last eiendom.

Foretaket ltar i skriftlig in tiorntasjon datert 3.1 1.2017 til revisjonen gitt informasjon om

boliganskafäfelser. inkludert oversikt over anskaffelser gjennom ført i årene 2014-2017. Oversikten

viser at foretaket i perioden har kjopt 38 boliger/ boenheter. Oversikt som viser adresse. år bolig er

kjøpt, pris, kvadratmeterpris og om megler er nyttet følger sum vedlegg (vedlegg 4). Oversikten

viser at kjøpene fordeles slik:

20  I  4: 5 kjøp av til sammen 14 boliger/ boenheter

2015: 8 kjøp av til sammen 10 boliger/ boenheter

2016: 10 kjøp av til sammen 12 boliger/ boenheter

2017: 2 kjøp av til saininen 2 boliger/ boenheter

Foretaket opplyser at meklere som hovedregel er nyTtet. Oversikten i vedlegg 4 viser at  3  kjøp av til

saininen 4 boliger/ boenheter ble gjennomført på annen måte: 1) Svar på åpen tilbudskonkurranse.

Bistand til transaksjonen fra ekstern eiendomskonstileitt 2) Prosjektanbticl i egen regi.

Arkitektkontor gjennomførte prosjektet 3) Svar på åpen tilbudskoitktirranse. Bruk av advokat til

transaksjonen.

Det opplyses at enkelte anskaffelser tar lang tid å gjennomføre. Av den grunn gir foretaket

intormasjoti om anskaffelser som ikke er tatt med i oversikten for perioden 2014 til 2017.

Informasjonen som gis er:

0 Foretaket inngikk avtale om kjop av Fabrikkvegen  4-6-8  i_jLIl7i 20l3 (()($,"fl"€I77g(?l‘ dc/j or ikke

av oversikten under), men bjvgygene ble jiarst overtatt hosten 2014.

o  Det ble inngått! [WTG/(* om kjop av  5  leiligheter i Doreen-kvartalet i 2013, niens leilighetene ble

over/att viiren 2014 (L/i.s'.s'e f/7‘er1Igar  deli/(')r heller ikke av ()V€l”.$'ll(l(',l7).

o En kjøpte hotell Nobel i (irsskiftet 2015/2016 eller bestilling/iw Molcle koltllllllrtc. men det er

enna ikke blitt bygget (le planlagte on1.s'oif'gsboligene (ler (bygget totnniesjfoi” intierzlal” define

uken, og renotieringsprosjektet peis/fittest” .s'nart ).

°  En har etter [Jeivtillirrgjjfizz  P  l /A i M0/dc kornmane kjopt  3  eneboliger i Bjornstjerttc? Bjornwns”

veg (og ,som clerfiøi” lie/ler ikke freingai” (tv (ivejxviktcziv), da (lime boligene ikke er overtatt ennå

(del av prosjekt Reknes l6l"l”(I.8'.S'e).

0  Tilsvarencle l7ai(fé)/*et(tket inngatt civtcile om kjop av  6  .tv/na leiligheter i Brztnvoll-kvarta/et og

,som VCH/CS" overtatt iiiireri 2018.
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°  Ege! /)_,vggc;)I‘().yjc/(I i ljjellbrzivegen  22  ble ])(ill)(',g)li7f i 2016, iiien ligger Mille  i  pavenie av riv
l‘(%gI//(?l‘/Ilg.

M0/dc Eiendom  KF  Ulleielioligcfi" liar de .S'l.S'/6 (irene (Kiir/ig annoiiserl eller nzakkelfeiirligca boliger,
reff avis-iaklippce/ .s'oiiifolgciii som ved/tagg? l lil/egg liar en lia/I 11761161” med  15-20  ulike

cenlrepiieriorer/zillijfggczrte .s'0m liar WCF] lycllifireforforelriketv .Sj»'I*I.S'[)lIiIl(/€l” pa liva som burde
/7_Vggc,s‘ i M o l de fre/i io 1761”.

/V/'ec/fl)/(1/.8‘ pa Nobel og Reknes lerrasnse. og iiied leilig/ie/ciir i BFI/FilWll-r/HYIF/(lle/ i \’(f}‘If(?, ln?!”
féiirefake/ ikke lia/l .s'lorlfiikzi.s' pa FI_/1/'((l7.S'/((([fi?/.S'(’I‘ i 20/ 7.

klo/ale Eiendom  KF  I/I/(lie/)0//'ge/‘ liar vcer/ Opp/(Il! av a ikke ,s'kape liiriclrefin” I//Igt/()l'I7 og (indre
grupper ,som er pa vei inn i l)()llglII(!l'l(('(lC/. Derfor liar en iinnlcill  a  by pa enkel/e boliger .S'()III
kommt/rier) ellers ville kunne lia/l iiyII og (glede av. Boligene kjopes i del (iprie iiiarkeclel,

limieclvakelig ved ordinaire /7II(/l‘ll}’I(/(’l‘. l enkel/e lil/eller liaijfi)rc*I(ikel vcer/ CI7c',$'/(' /71/cI'give/'. l el!
tilfelle ll(,ll'lf(l)l"('l(ll(('l kjopl via (idvokril og ikke I'II(‘g/GI‘. /)_)]'(/)I‘l’I(’/7(Ir/(/((77 l l ble aiiskziffe/ .S'()lIl‘/JO/g(*
av  en \’(I}7.S'/(’(’/lg (I/(IlIf.\‘f/L[(I.§'j()}7, cler zinnia/csbesie/iiiiielseri i lov  om  riflen/ligt) (iri.s'k(iffi?l.s'ei* ble
WIIYlF/"f og R ( )R Innkjop liar WUJ”! /(()l7.S'I{/f(’l"I. ( De! var ikke iioclifrenciig a lieiijf/lc)
iinnfak.s'be.s'feiii/iie/sen, da l7(?FIl”('ll(lUl.V('I*) kom som .S'V((I‘ pa cinnorive eller nokkcilfercligg<f boliger.)

flatt inn soin \edlegg i [Km altniiigsrex isjonsraipporteii (\ edlegg 5)

Bygging a v boliger

Kommuncn bygger i enkelttilfeller boenheter for  å  sikre alle typer boliger i omsorgstrappeii. De
siste sirene har Molde konimuiien truffet vedtak om storre investeringer i Fabrikkvegen. Nobel og
Reknes Terrasse.

Styringsgruppe for storre investeringsprosjekter trer inn ved investeringer av en viss størrelse.

Det har de siste årene blitt bygget noen liardbrukslitis.

Salg av liolig
Kommunestyret har bestemt at boliger det ikke er behov for skal avhendes. Komniunestyret vedtok

2 l 3.2013 (sak l2/20l3) instruks for avhending av fast eiendom m.v. lnstruksen er gjeldende for
Molde Eiendom KF. Basert på instruksen er det gitt regler for budgiving og gjennomforiiig ved salg

av fast eiendom som Molde kommune eier.

Molde Eiendom KF foretar vurderinger om boliger skal vedlikeholdes, oppdateres eller avhendes.
Noen ganger vil utbedrings- og vedlikeholdsarbeid vaere omfattende at det vurderes om bolig

skal avhendes. l disse sakene vil takstmann bli engasjert for  å  sikre rett avgjørelse. l dette arbeidet

vurderes (igså alternativ bruk av tomt.

Ved salg behandles sak av styret i Molde Eiendom KF. Avhendiiig reguleres av instruks for
avhending av fast eiendom m.v. lnstruksen har saksbehandlingsregler. Hovedregelen er at salg til
høystbydende etter offentlig kunngjøring. Det benyttes megler eller ekstern eiendomsrådgivei” ved

salg.
l intervju framkommer det at praksis er at salg av fast eiendom vedtas av fornianiiskapet. Dette
avviker fra hovedbestemmelsen i instrukscn. Det opplyses at årsaken til dette er at
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unntakspziragrafeiie  i  avhendingsregletnentet benyttes og formannskapet skal da ta den endelige
beslutningen om salg.

Det opplyses i intervju at de siste årene er få eiendommer avhendet. Fra 2014 er det gjettnoittfort 6

salg, med til sainmen 26 tttleie-enheter.  I  2014 og 2()15 ble det ikke foretatt salg. Foretaket har
utarbeidet skriftlig informasjon med inerknader til boliger/ boenheter som er solgt  i  perioden.
Oversikten følger som vedlegg (vedlegg 6). Oversikten viser boliger/ boenheter som er solgt.

kvadratmeter, salgspris, kvadratmeterpris. Det opplyses at megler/ eiendomsrådgivei” er nyttet ved
salgene. Oversikten viser at salg av boliger/ laoenhetet” fordeles slik:

2014: lngen salg
2015: lngen salg

2016: 3 salg av til sammen 4 boliger/ boenheter
2017: 2 salg av til sammen 5 boliger/ boenheter

1 salg som foretaket anser som tonttesalg

Det opplyses videre at det er startet en prosess med å avhende et stort antall utleieboliger. Ledelsen  i

foretaket 0pplyS€l' i brev 3.1 1.2017 til revisjonen at det er planer om å avhende ea 40 boliger de
neste 3 årene. Mottatt informasjon der det redegjøres lor salg av boliger  i  2017/ 2018 folger vedlagt
(vedlegg 7).

Foretaket opplyser at det  i  utgangspunktet ikke vært noen «gjengangere» i forbindelse med kjøp og salg
av tttleieboliger  i  perioden. Videre opplyses det at tiår foretaket kjøper MORO-leiligheter  i  borettslag, er
det den enkelte andelseier som står som selger, dvs. en privatperson som har bodd i boligen selv. Det har
vært solgt to eiendommer fra foretaket til MOBO, hhv. Moldelivegen  45  (Selger: lltleieboliger) og
Møretun (Selger: Forniålsbyfgg). Salgene ble godkjent av komniuiiestyret.

Det opplyses videre at Molde Utleieboliger KF i 2012 inngikk avtale med utbygger Byrggspesialisteti A.
Hammerø AS om [gimp av Adjunkt Dorums gate  5  (6 boliger -1f>1*OSj€l<ll(j.t?)p). Molde Fliendottt KF
(Forinålsbygg) solgte Strandgata  15  til Byfggspesiatlisten A. Hammers: AS  i  2016, etter ordinær
budrunde i det åpne markedet.

Feil in vesrcrin ger?
1 intervju framkommer det at det har vært gjort feilinvesteringer. 1 intervju framkomrnet" det at
sensitivitetsberegninger etter kjøp noen ganger har vist at leiepris (husleie) ikke vil dekke kostnad

ved kjøp av bolig og vedlikeholdskostnadene.

Ledelsen i foretaket har i skriftlig informasjon til revisjonen 3.1 1.20 I 7 gitt informasjon om
feilinvesteringer. Folgende opplysninger gis:

Del har ikke tiier/lfeilk/(ap i jJerioden 2014-201 7.

Hva er 6//91‘//{]'()]).7 Dersom en bolig ikkejfifllcei” (len lierzsikieri .s'0n1fi)rc/akc/ hadde med
(Jnskcijfelsen, kan boligen  were  elfei//<_/up, eller hvis boligen har .s'fore kon.s'/rz/k.sjon.viilessige eller
goclkjerrningatr-inesxvigc) /'}}(lh’g/8/‘.

Defei/k_/‘op .s'()I71_fE)/‘etc:/(cl nok har gjor/, .s'l(l”lllel' seg fra peri0u’cn 200 7-2012, og klUf/lel” Sag i all

1’(?.S'(?fII/Ig}7(?/ fil boliger k/(opl av  ( )II1.s'()I"g.s'/zygg lloldirig og ncerslaeiiile .s'e/.s'kaper eller [JCI'.S'()I7('I”.
Blant anne! er (le! .s'/ore koris/riiksjonsvnesxsigc) .s*iiciklielei” rued husene. i Linerlevegen og
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(ijerdesvuettvegen  Bolig/un  (tilsammen l6  leiligheter).  Pa  alle  boliger kjoptfra  denne .se/ger-
gruppen, finner enfeil  .

:1 ndre kjop som  kan sees  pa som uheldige,  men  ikke (//l‘(’/\’I(’_fi’i//f/()[).'

(inntaket ellers  kan vise seg a  were  kjopet av  .S'IlI(l€l'llbl()l(l(('l7€  i  Fabrikkvegeti. der  det viser  seg

vanskelig a  gjennomføre  det  byggeprosgjektet  som  konimuiien  har .settfor seg.  Men ogsa  rien
tinskciffelsenl fant sted tilbake  i  2013.  og Fabrikkvegen 8 har vcert utleid  til  flyktninger  i 3  ar  og har
zlervecl  generert inntekter  som gjor  at  kontmuneu har  kunnet _ f0r.s'vaI'c  rentekostiiadene.

Foretaket  har  ogsa cinskaffet et hus  som del  av  l(()Hl)tllIl7('tl.$' «Hoztsittgfirst»—scit.siitg. men  hvor

beboeren ikke kunne  tiv/tt» boligen  en  tid. Antakelig ikke feilkjop nar  vedkommende  snart flvttei-

inn  igjen.

Foretaket  har  ripplevcl al  NA  V  viedjlere anledninger  ikke  har  villet utstede  dc/)0.s'ilumgu/‘(mli. for

personer  som  harfätt tilbud  om bolig i  Outzemkvartrilet, men henvisning til  at  NA V.S'_/W1/(’.S'

iuanetlsleieit pa 930(),— + s/mm  wrr_f(')r (bir.  Er i  .s'(if2I// (tisse  leilighetene  fei/kjønn) ()g er  det
radgiverne  i  NA  V  som skal  avgjore  hva  Alo/de kommune  skal  sitte  pa av boligportefiiljel) lvilsotut.
Hvis  .\'l'II((I.S_'f()l'7(’l7 vezlvarer.  .se/grei" vi  leilighetene igjen.

Foretaket  har  ogsa kjopt  enfrimilieleilighet i borettslag. (lerfrnzltriket  har vcert presxvet til (if/ytte

_ familier  pa grunn av  slay etter  naboklager.

Bortsettgfrct clisse litt  .spes'iellc' grensetilfellenc) har det  ikke  vzert  gjennoitlfört noenjeilztnskaffelse
av boliger  iperiocleii 2014-2017.

Åt7.skzi[fels'et' har vtert  gjennomfort  pa grunnlag av  _4'I_1're\‘eu'Iuk i  M0/de  Eiendom KF. med
laneratiiliie vedtatt av  Kmmuunesti"ret i illa/de.  og iiieclfi)rbeli()ltl om ordforers” godkjenning!

Justert rapport med informasjon om ny tekst som er tatt inn i rapporten etter kontrollutvalgets
behandling 18.10.2017  har vært forelagt rådmann og leder i foretaket for ferdigstillelse. Ledelsen i
Molde kommune knytter i brev av l6.l 1.2017 noen kominentarer til foretakets omtale av
Fabrikkvegen.

Vi  har  noen kommentarer  til  den  nye  teksten

Dette  gjelder  tekst  på side 3  l  omkring feilkjop. Oppfiitter det  som  at F  abrikkvegen  kan  vurdlres”
.s'()IrI_féi1/gap. Dette er vel i  tidligste  laget.  Fabrikkvegert var primært  tiltenkt en rita/gruppe  -

nflyvktninger  og kjopet var  gjort/or  a mate okt antall her.  Den reelle  utviklingen  her  er forskjellig

”fra .sititasjonei7  ved kjopet  i  2013.  Det er  alltid en risiko  ved  a investere  iforventet  utvikling.

karakterisere  ølet  .souifeilkjop er  vel a ta hardt  i?  [<()l'l/(/lI.S_'/'()}’l(’}’I om hva som gjores med
Fabrikkvegeit er ikke  klar.  Et  .sentralt  sporsmal  — Et  (IlIUFtNI/ll” er  alltid  .su/g. Ilvis kommunen

besten1n1ei' segfor  a selge ogjar  dekt sine utgifter, er det da a  regne  .s'otiifeilkjopi' Stines"
vurderingene i  dette (ivsnittet  er uheldig.

Hva clejinereijfeilkjop?  Ser  citnfei/kjop brukes om boliger med  .s'torre be/70v_/(')r tttbedringer enn

fénvttsatt. Her er  det vel  ikke  gjort  gode  nok  vurderinger iforkaiit av kjopet  som gjor  at vi./ar

storre  lttel'k().s'll7(lclet' enn antatt.
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T /mmze  boliger
Våren 20 l 7 var det 36 utleieboliger som ikke var utleid. Foretaket opplyser at de fleste av disse er
tildelt, men foretaket venter på svar fra aktuell leietaker eller bekreftelse fra den instans som skal gi
garanti.  l  tillegg er det boenheter som ikke egner seg for utleie, eller at boliger ikke matcher det
behovet som basisorganisasjoiien har i forhold til beliggenhet, størrelse, pris ete.  l  intervju
framkommer det at foretaket i lopet av kommende år planlegger å avhende eller avvikle et stort

antall boliger/ boenheter som ikke anses å være egnet til de behov kommunen har. Dette er
tidkrevende prosesser.

l  årsrapport 20l6 fra Molde Eiendom KF gis informasjon om Utleieboliger:

 Utleieboliger (Molde Eiendom KF, årsrapport 2016, årets virksomhet)

Justering av gjengsleie bidro til å heve leieinntektenei Utleieporteføljeti. Kontinuerlig fokus på rutiner og

bedret kontroll, samt fokus på mlnimering av vakanse i utleie på eksisterende utleieobjekter, sammen med

tilskudd av nye utleieobjekt, har bidratt til høyere inntekter enn budsjettert. Vakansen (ledige boliger) har

vært i samsvar med målet på ca. 5 %.

Det opplyses videre at seks til åtte oinsorgsbolig/ trygdeboligei" har stått tomme det siste halve året.
Boligene er nedvasket og ferdigstilt for utleie. Det kommer videre fram at interessen for slike

boliger  i  enkelte områder er avtagende.

Konsekvensen av tomme boliger er at person med behov for en type bolig ikke får det.  l  tillegg vil
tomme boliger fore til at det ikke kommer inn leieinntekter. Basisorgainisasjonen bærer risikoen for

inanglericle leieinntekter for omsorgs- og trygdeboliger. og Molde liiendoiit KF for ordinære
utleieboliger.

Vakansegraden (ledige boliger) er ca.  5  %, hvilket  i  nasjonal seinuneitheitg opplyses å være lavt.

Foretaket har i skriftlig informasjon til revisjonen 3.1 l.20l 7 gitt kort informasjon om vakanser. Det
opplyses at i perioden 20 l4—20 l  6  har foretaket gjennomgående opplevd mangel på kommunale
boliger. men i 2() l 7 har en opplevd storre vakanse enn forutsatt. Noe vakanse vil det alltid være.

blant annet som følge av rotasjon  i  leietakerntassen og som følge av oppussing og vedlikehold.
[følge Kommunale B01igadministrasjoners Landsråd (KBL) ligger normen på vakanse på rundt l5

%, mens en i Molde stort sett har klart å ligge på rundt  5  %, hvilket er best  i  klassen for
sainmenlikiibare konununer. Men uansett betyr vakanse at en taper leieinntekter til inndekning av
lønn, vedlikehold og fiiianskostnader ete.

Foretaket cipplysei" at det er hovedsakelig fire grunner til økt vakanse i 20l7: l) Færre bosatte
flyktninger enn ventet. 2) flere moldensere har våget å leie ut sine privatboliger til flyktninger, 3)
mange eldre har hatt råd til å kjøpe eldrebolig til seg selv i nye byggeprosjekter og 4) boliger er blitt

stående tomme på grunn av at søkere har takket nei til boligene. Mange synes leien er for høy, selv
om kominuiien ligger litt lavere i pris enn det private inarketlet jevnt over ligger på. l tillegg står
noen boliger tomme  i  øyeblikket. fordi en venter på et nytt budsjettår med nye drittsinidler. før
boligene kan settes  i  stand til ny utleie.

3.3 Vurdering og anbefaling

Foretakets planer for kjøp og salg av eiendom bør synliggjøres.

q.:
b)
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kitten‘ revisjonens vurdering bør det arbeides videre med å klargjøre kommunens behov for
utleieboliger. Dette bor vurderes i forhold til antall. typer. beskaffenhet, beliggenhet ete. Dette vil
sikre at foretaket disponerer boliger kominunen har behov for. Arbeid med boligsosial
ltandlingsplart og pågående arbeid med «Dreiebok for boligpolitisk og boligsosialt arbeid i Molde
kommune» vil gi tvversikter. Dette er iiæritiere omtalt i kapittel 2.

Det foreligger ikke dokumenter som beskriver prosessen ved kjøp av fast eiendom. Det opplyses at
foretaket en gang per år har annonse i lokalpressen der det informeres om boligtyper finetaket har
behov for. Videre opplyses det at det normalt nyttes mekler ved kjøp av eiendom. Etter revisjonens
vurdering vil det være klargjørende å titarbeide dokument som beskriver prosessen ved kjøp av fast

eiendom og hvordan dette skal dokumenteres.

Feilkjøp var ikke del av forvaltningsrevisjoitsprosjektet og var derfor ikke definert i prosjektet.
Begrepene feilinxfestering og feilkjtvp omtales derfor på forskjellig lnåle.  I  intervju lrzunkoin det kort
informasjon om at det har vært gjort feilinvesteriitger. Etter korttrollutvalgets mote 18.10.2017 liar
foretaket redegjort for temaet. Tekst fra foretaket. inkluder omtale av Fabrikkveien er tatt inn i

rapporten. Molde kontmtiite knytter noen kominenterer til teksten i avsnittet om Fabrikkveien.
Kommuncn påpeker at det er tor tidlig å konkludere med at Fabrikkvegeit var et feilkjøp. Foretaket
har omtalt Fabrikkvegen under innledningen «Andre kjøp som kan sees på som uheldige. men ikke

direkte feilkjtvp». Refleksjonene som foretaket og kommunen har om dette kjøpet er etter
revisjonens vurdering ikke så ulike. femaet kan være av interesse å vurdere itærinere. Revisjonen
iiiener at dette best kan ltåiiclteres i en egen bestilling.

1 intervju framkom det at prosedyre ved avhending av boliger oppfattes som (imfattende og

byråkratisk. Intervju viser at det kan være inisforståe1sei' knyttet til når fiirinanitskajvet skal
involveres. Det at flere er involvert i slike prosesser gir en økt kvalitetssikring. Molde kominuite bør
etter en tid evaluere retningslinjene tor avhending av fast eiendom.

tlndersøkelsert viser at det er viktig at kunnskap i egen organisasjon ved kjøp og salg av eiendom
nyttes og at ekstern kontpetanse innhentes ved behov.

Anbefalinger

o Molde kominuite og Molde Eiendom KF bør sikre at det foreligger oppdattert oversikter over
utleieboliger som kommunen har behov for.

o Molde Eiendom KF bor sikre at avhending og kjøp av utleieboliger er basert på behov
komntunen har.

o Molde Eiendom KF bor vurdere om det skal utarbeides dokument som beskriver prosessen ved
kjøp av fast eiendom.

4. Vedlikehold av utleieboliger

4.  I Problemstillinger  og revisjonskriterier

Problemstilling: Har Molde kominune etablert hensiktsmessige system og rutiner for å ivareta en
god og langsiktig forvaltning av titleieboligcr"?

Revisjonskriterier

o Molde Eiendom KF har oversikter over bygningsinassen og tilstand på titleieboligeiie
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°  Molde Eiendom KF har system og rutiner for vedlikehold av utleieboliger

ø Molde Eiendom KF sikret at ansatte med ansvar for vedlikeholdsarbeid gis inuligheteii til
titvikle og vedlikeholde kunnskap og kontpetaitse på området

Kilder for revisjonskriteriei" er:

o  Komniuneloxfeii

o Forskrift om systematisk helse», niiljo- og sikkerhetsarbeid i virksomheter
(imernkontrollforskrifteii)

o» NOU 2004z22 “V6//10/die /1Vgn/'ng(Jr gir me/4 lil alle  Om  (2iendo/1z.§'fim»a/I17iI7g i

/(om/nzmcsekloren

o  Kommunesektorens interesse— og arbeidsgiverorgattisasion (KS) —— «[>’cc/Iv
(?i(%I1({()I7I.§'f?)I”V(l/II7if7g og t'(',(lllltcll()lclj -En \’C//€(/(’I‘Vfi')I‘[fi)//(6WI/g/(’ og l‘(i(I’IlI(’}7I7>>

o «Vedlikehold i kominunesektorert. fra forfall til forbilde» — Mulitieonstilt/ PWC‘ på oppdrag fra

KS (2008).
e ((B(f(7]7‘(’ eic/‘.\‘/mp i l(()l77/77l!l7('.FIU». Rapport Litarbeidet av FOBE/KoBlfZ. 2007

e Norsk standard (NS) 3454

Forvaltning av  lmmmzmale  bygg

Eier av kominutiale bygg er kominuiteii v/ konununestyret, som vedtar okonomiske rammcr for

eieiidoitisforxiztltiiing. Ansvaret for å prioritere eiendomsforvaltning ligger til konuntinesektorert
selv.

l følge kommunclovens å 23 skal administrasjonssjef påse at saker som legges fram for folkevalgte
organer. er forsvarlig utredet og at administrasjonen er gjertstattd for betryggende kontroll. Lovens
forinål  (§ I) tilsier en rasjonell og effektiv forvaltning av kommunale felles-interesser. lilsvarende
krav vil gjelde for saker som foretaket legger fram for folkevalgt organ.

Det er titarbeiclet en rekke dokumentcr som sier noe om hvordan forvaltning av konununale bygg

kan ivaretas. De mest sentrale dokumentene onitales nedenfor.

NOU 2004z22z Velholdte bv min er Gir mer til alle  — om eiendomsforvaltnin

Utredningen anbefaler at organisering av eiendomsforvaltning tar utgangspunkt i rollene som eier.
forvalter og bruker av byggene. God praksis er at eieren fastsetter de inåleiie, prioriteringene og
raniniene som eieridoihsforvaltningen skal styres etter. og at man har et system for planlegging og

styring av eiendoinslbrvzil[ningen.

KS ra vort 2008: Vedlikehold i kominunesektoreii  — fra forfall til forbilde
KS fikk i 2008 gjennomført en omfattende tindersøkelse av tilstanden på kommuners og
lylkeskonuntiners bygningsmasse. Undersøkelser utført av Multiconsult og PwC viste tilstanden og

vedlikeholdsetterslepet på den kominuiiale bygningsmassen. Rapporten viste at en tredel hadde god
standard. en tredel liadde et storre oppgradcringsbehov og resterende tredel hadde betydelige feil og
mangler. Sistnevnte oppfylte ikke krav i lover og forskrifter.
Rapporten konkluderte med at det var et samlet oppgraderingsbehov på inelloin 94 og 142
inilliardei” kroner. Dette skyldes dels et betydelig vedlikeholdsetterslep. dels at kravene til standard
har økt over tid. l rapporten blir det framhevet at det er viktig å utarbeide en helhetlig
eiendomsstrategi. hvor vedlikehold inngår som et vesentlig elernent. Denne strategien inå forankres

i komniuiieiis overordnede styringsdoktintenter.
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Opprettholdelse av bygningers funksjon krever en årlig vedlikeholdsinnsats. KS anslo i rapporten et
årlig vedlikeholdsbehov til  100  kr pr kvadratmeter ved 30 års levetid og 170 kr pr kvadratmeter ved
60  års levetid. l rapporten blir det tinderstreket at disse normtallene gjelder for de  100—130  storste
kornmunene i landet.

Forvaltningen preges flere steder av «brannslukking og skippertak» som ødelegger den økonomiske

og politiske handlefriheten. Situasjonen tyder på at mange kommuner har rnulighet til å forbedre sin
eiendomsforvaltning.

Manglende Manglende Lite planmessig Akkumulert Dårlig kapital-
strategl vedilkeholdsplan vedlikehold etterslep forvaltning

ingen VedlikeholdMom" "mm Brannslukking Falgeskader Verdtfomngelse

Figur: Veien til verdiforringelse

Kilde: Multiconsult og PrinswaterhouseCoopers, Vedlikehold i kommunesektoren  (2008)

KS Kommunal eiendomsmasse: Store investeringer og mindre vedlikeholdsettersle  2013

Rapporten presenterer utvalgte nøkkeltall for forvaltning. drift og vedlikehold av kommunale bygg.
Dette omfatter administrasjonsbygg, skolebygg. barnehagebygg. institusjonsbygg. idrettsbygg og
kulturbygg som norske kommuner eier. Rapporten viser utviklingen innenfor eiendomsforvaltning

på nasjonalt nivå. samt peker på enkelte viktige hovedtrekk. Data er hentet fra KOSTRA i SSB og
KS sine egne undersøkelser i kommunene.

Undersøkelsen viste at:
1) årlige investeres det store summer i bygg hvorav om lag halvparten til skolebygg
2) en vesentlig andel av investeringene er brukt til oppgraderinger og påkostninger

3) det estimerte vedlikeholdsetterslepet antas å være markant lavere i  2013  enn i  2008

4) dagens vedlikeholdsutgifter er lavere enn i  2008  og betydelig lavere enn anbefalt nivå for et
verdibevarende vedlikehold. som er anslått til 200 kroner per kvadratmeter i  2013.

KS veileder for folkeval te o  I  rådmenn: Bedre eiendomsforvaltnin o  v  vedlikehold
Veiledere peker på at kommunens øverste ledelse ved folkevalgte og rådmenn skal ivareta

eierrollen på vegne av innbyggerne. Byvningei” og eiendommer er viktige ressurser i driften og
utviklingen av kommunen.  15-20 %  av kommunens budsjett går med til å huse den kommunale
virksomheten. Betydelige verdier er lagt ned i eiendommene. Eierne bør stille seg spørsmål
om hva kommunen eier, hva man trenger og hvordan kommunens eiendommer forvaltes.

Det presiseres hvor viktig det er å ha oversikt over en eiendoms tilstandsgrad. og prioritere tiltakene
ut fra derme.

Norsk standard  3454:  Livss kluskostnader for b verk
NS  3454  beskriver forholdet mellom levetidskostnad og årskostnader, og fastlegger hovedposter for
disse. Standarden kan brukes ved budsjettering til å beregne kostnader i folgende sanunenhenger:  1)

planlegging, programmering og prosjektering 2) bygging 3) bruk
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Videre kan resultatet av kostnadsberegningene brukes til vurdering av alternative investeringer ved:
l) valg mellom alternative titforininger 2) detaljutfortiiirig 3) valg inelloin alternative materialer.
komponenter og systemer  4) ombygging. påbygg eller tilbygg 5) forbedret eller endret  drift

Norsk standard 3424: llilstaiitlsaiialvse av bvo lveä
NS 3424 beskriver hvordan en tilstandsamilyse skal gjennomføres. og hvordan tilstand skal

beskrives, vurderes og dokumenteres. Den kan brukes for alle typer byggverk (b anlegg og
tekniske installasjoner), også for vurdering av funksjonelle egenskaper.

Standarden har en rekke bruksområder og er en viktig brikke i forbindelse med titarbeidelse av
vedlikeholdsplaner. FDVU-strategi. verdiovervåkning. omsetning. salg. taksering med mer. For
takstmenn. rådgivere og titføreiide er standarden et direkte arbeidsverktøy til bruk under
tilstandsattztlysen.

Fordelen med en ensartet metode for klassifisering og vurdering av tilstand. er sainineiiligiiitig av
data fra ulike analyser både over tid. inelloin byggverk og for å se resultat av utført vedlikehold.

\/CdlikCh()ldS[)lal]Cl‘ bør ha en tidshorisoiit på to. fem og ti éfir eller lenger. Vedlikeholdsplziiien inå en
gjennomgå hvert år for å planlegge hva slags innkjøp som er nodvendig. Dette gjelder både faste
rullerende oppgaver. planlagte storre oppgaver og eventuelle hastetiltak. Fier/ forvalter og leietaker/

bruker av bygg eller anlegg har et telles ansvar for å oppdatere vedlikeholtlsialaiieii

System for vedlikeholdsiølaiileggiiig
Det fins ulike system for vedlilteholdsplattlegging. alt fra helt enkle regneark til avanserte web-
baserte system der titført arbeid blir registrert i vedlikeholdsplati. og elektronisk faktura blir sendt til
oppdragsgivere. Det er anbefalt å lage vedlikeholdsplztnei" for hvert enkelt bygg eller anlegg.
Målsetning med tilstandsvtircleringer er at all nødvendig inforrnasjon samles.  I  tillegg til beskrivelse
av tilstand og titbedringsbehov. legges det normalt inn informasjon om gjennomført arbeid med
iriforinasjon om inerke. farge. type ete.

4.2 Fakta og beskrivelse

4.2.1 Oversikter over bygningsmasse og tilstand på bygg
Molde Eiendom KF skal ha nødvendig oversikt over by g. vedlikeholdsbeltov og det arbeid som er
titført. Kominuiten har mange iforinålsbygg og utleieboliger. Foretaket har derfor behov for systemer

som sikrer nødvendige oversikter og der titført arbeid kan dokumenteres.

Molde Eiendom KF nytter systemene Plania i noen grad for forinålsbyggeiie og i stor grad V—Pro
for titleieboliger. Plania har vesentlig større detaljeringsgrad enn V-Pro. Plania anses å være mindre
egnet for titleieboliger. V-Pro er tatt i bruk som system for registrering av innmeldte eller avdekket
utbedrings og vedlikeholdsbeliov. Systemet nyttes som ordrereserve og prioritering av titbeclrings
og vedlikeholcisoppgaver.

FDV-system ** r—— i

V-pro er et FDV-system for bygg og eiendom. Systemet er web-baser og nyttes som verktøy for administrasjon

av drift og vedlikehold. Funksjonene i systemet er:  1) eiendomsregister  2) tilstand  3) vedlikehold  4) utleie  5)

Web arbeidsbok  6) internkontroll  7) versjon for nettbrett og mobil  8) integrasjon mot lK-Bygg

Molde Eiendom KF nytter arbeidsbok i systemet som også gir mulighet for å legge inn avvik etc.
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Plania er et system for å strukturere forvaltning, drift og vedlikehold av eiendommer og bygg. Har stor

detaljgrad og nyttes for formålsbyggene i Molde kommune.

IK-Bygg er et internkontrollsystem (ikke FDV—system) som synliggjør byggets tilstand og skaderisiko slik at

det blir lettere å få politisk støtte til nødvendig vedlikehold.

Systemet nyttes for å: 1) dokumenterer vedlikeholdsbehov 2) sikrer informasjon til rådmenn, folkevalgte,

innbyggere, brukere og presse 3) bidrar til riktige prioriteringer (vedlikeholdsplan) 4) redusert skaderisiko (som

kan gi redusert forsikringspremie) 5) forenklet kommunikasjon med tilsynsmyndighetene 6) sammenligne

tilstand med andre kommuner

Det opplyses i intervju at V-Prc) egner seg for små oppdrag og systcmct fungerer greit for
eiikeltbygg. Utleieboliger nytter arbeiclsbok i systemet som også gir inulighet for å legge inn avvik
etc. Det zirbeides for å etablere et FDV-systetn der storre oppdrag kan håndteres. l dag
clokunienteres slike oppdrag av den enkelte ansvarlige i Word. Kostnatdsoversikter og faktura lagres
i  okonomisyslemcne som har krav om oppbevziringstid på inntil 10 år.

FDV vil si noe om areal og tilstand. Det zirbeides for få p51 plass skriftlige rutiner for
läranrill>rebygging og lieiser. Det er onskelig at slike rutiner legges inn i et framtidig FDV system.
(Dnskelig at faste kontroller og tester, for ekseinpel innen brann og heis. kan legges inn i FDV-
systeinet. Systemet vil sikre at en slipper clobbeltarbeid. Fargekocler kan legges inn for det enkelte
bygg slik at disse er tilgjengelig når foretaket trenger det.

l årsrapport 2016 gis det il1f0l‘lnE1S_i(m om FDV-systetn.

Digitalisering — system for forvaltning, drift, vedlikehold og utvikling (Molde Eiendom KF, Årsrapport 2016)

Erfaring fra andre kommuner, viser at eiendomsforvaltning er ett av de områdene hvor gevinsten av

digitalisering anses å være størst. Digitalisering er samtidig ett av Molde kommunes viktigste

satsningsområder i årene som kommer.

Bygg-informasjon, tegningsarkiv, tilsynsrapporter, avvikshåndtering og risikovurderinger krever moderne

digitale verktøy tilrettelagt for informasjonen som skal håndteres.

Molde Eiendom KF Drift og Forvaltning tok i bruk to digitale system for håndtering av drift og

vedlikeholdsrutiner for formålsbyggene (VPro og Plania) for flere år siden. Gjennom planlagt vedlikehold skal

drift og vedlikehold av formålsbyggene forbedres, og derved vil forventet levetid på bygningsmassen øke.

Samtidig vil drifts-, vedlikeholds- og utviklingsarbeidet bli bedre strukturert, rutinene forbedret og kvaliteten

på bygningsmassen hevet.  l  tillegg vil framtidig reinvesteringsbehov (kapitalbehov) bli mer

transparent.

Det arbeides parallelt med å samordne ansvarsoppgaver, retningslinjer og rutiner på de ulike byggene, slik at

både ansatte og brukere i større grad skal forstå rekkevidden av og begrensningen i foretakets

tjenesteleveranser og ansvar. Driftsteknikerne som er tilknyttet formålsbygg, benytter i det daglige en

detaljert rutinehåndbok som ble revidert i 2016 (Driftshåndboka). Arbeidet med rutinebeskrivelser innen

Utleieboliger, vil bli utført i 2017.

Innen Utleieboliger vil fortsatt de fleste rutinene være tilknyttet FDV-systemet V—Pro hvor arbeidsordre blir

registrert. Det er et mål å få ned tiden fra en tjeneste eller utbedring blir bestilt og til den er utført. Derved

forbedres brukernes opplevde tjenestekvalitet, og vakansegraden vil kunne reduseres og lønnsomheten

forbedres.

Utleieboliger arbeider ellers med å standardisere rutiner for tilstandsvurderinger, og vil i 2017 teste ut et

kompletterende DVU-system kalt lK-Bygg. Jevnlig kartlegging av tilstandsgraden på boliger og bygg vil sikre at

reell tilstand vil være gjenstand for planlegging og prioritering av vedlikeholdstiltak.
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Molde Eiendom KF (imtaler vedlikehold av titleielvoligei” og tormålsbygg i årsrapport 2016 i
kapittelet «Årets virksomhel».

Årets virksomhet (Molde Eiendom KF, årsrapport 2016)

Foretaket har per utgangen av 2016 om lag 2,1 mrd kroner i bokført verdi på fast eiendom og anlegg.

Gjenanskaffelsesverdien kan anslås til minimum å utgjøre over 4 mrd kroner, gitt en kvm kostnad på 27.000,-

per kvm eksklusive tomteverdi (moderat/lavt estimat).

Eiendomsdrift omfatter alle løpende oppgaver knyttet til ivaretakelse av den kommunale bygningsmassen

som foretaket har drifts- og forvaltningsansvaret for, slik at eiendommene skal fungere tilfredsstillende for

kommunens leietakere og brukere. Dette gjelder både i forhold til utbedring av bygningsmessige skader,

styring og utbedring av tekniske installasjoner som ventilasjon, elektriske anlegg, varme, opprettholdelse av

brannsikkerhet samt drift og vedlikehold av lekeplasser/uteområder etc.

Foretaket har arbeidet systematisk for å sikre at eiendelenes realverdier opprettholdt utover det verdifallet

naturlig elde og slitasje medfører. Sett i lys av den flerårige innkjøpsstoppen og de svært knappe rammene

foretaket har, ble drift og forvaltning av eiendommene i 2016 gjennomført på en tilfredsstillende måte. Ser en

bort fra foretakets knappe handlingsrom, er situasjonen bel<ymringsfull og utilfredsstillende innen ——l

boligforvaltningen, og her skiller Molde Eiendom KF seg dessverre ikke nevneverdig frair1_cEe_I<ommuner;_

Registrering av Ve(”fkC/l()/(lS/J6h()V
Ved skifte av leietaker registreres og dokuinenteres vedlikeholdsbeliovet på et skjema (blå skjeina).

I  tillegg registreres VCCllll(el10lClSl)Cl10V og det arbeid som skal gjennom fores i V-Pro. Systemet skal
twgså nyttes til å bekrefte det arbeid som er titført. Det opplyses i intervju at dette gir en

kvalitetssikring av at boligen er i god stand på tidspunkt for nytt titleieforhold. og at eventuelle

avvik blir rettet opp for ny leietaker tar boligen i bruk.

Der boenhet er bebodd ved gjennomføring av vedlikehold registreres arbeidet i V-Pro. lnnrneldt
behov for vedlikehold registreres i V-Pro. De som Lltftärel” vedlikeholdsoppgaver skal dokumentere
arbeidet som er gjennomført i V-Pro. Det er også mulig å gi komnteritarer i systemet.

Vår/ sommer 20l7 ble det nedsatt en arbeidsgruppe for å kartlegge standard på den enkelte boenhet/

bolig. Dette gjelder også utvendig standard. Det opplyses i intervju at det nyttes et enkelt skjeina der
standard angis i gradering fra  1  til 3. Kostnad for vedlikehold skal angis eller stipuleres.

Utarbeidelse av oversikter har ikke vært prioritert de siste årene blant annet fordi det ikke har vært

avsatt midler til utbedring av de forhold som en vet vil bli avdekket. Tidligere var det utarbeidet en
plan for maling av boliger, med informasjon om når boligen sist var malt og angivelse av tidspunkt
for tiår enheten skulle males på ny. Det opplyses at foretaket de siste 10 årene ikke har hatt
økonomisk handlingsrom til å gjennomfore slikt ytre vedlikehold. Videre opplyses det at dette
vedlikeholdsetterslepet inå foretaket for eller senere ta tak i. Det opplyses at indre vedlikeholdet
jevnt over er blitt godt ivaretatt.

Feil og mangler på titleieboligei” skal meldes til foretaket. Kontoransatt i foretaket skal registrere og
håndterer disse henvendelsene. Det qwpplyses i intervju at mange leietakere tar direkte kontakt og
varsler om feil til vedlikeholdsteknikerne som de kjenner. Vedlikeholdsteknikerne beslutter ikke

hvilke tiltak som skal prioriteres. Det hender at informasjon om feilene ikke videreformidles. og
skader blir dermed ikke registrert i arbeidsboka.

Vezllikelzoldsbclmv
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Molde Eiendom KF Ønsker  å  synliggjore behovet for vedlikehold og kostnader forbundet med dette.
Solid Konsult beregnet i 2()15 vedlikeholclsetterslepet for titleieboligene. Det ble utarbeidet en

overordnet oversikt med grove anslag. Beregningene er fort i regneark. Firma beregnet kostnadene
basert på de grove anslagene. Vedlikeholdsetterslepet ble beregnet til totalt kr. 21  l  mill hvorav kr.
150  mill til indre vedlikehold. Dette gir et vedlikeholdsetterslep på kr. 350 000 for hver av de 600

utleieboligene. Foretaket opplyser at dette er et normalt nivå for boliger som trenger en viss
oppgradering/ modernisering.

I  intervju koinrnei” det fram at det er stor grad av usikkerhet i forhold til tilstandsgrad, og at en mer

detaljert gjennomgatng med stor sannsynlighet vil gi riktigere vurderinger. lilstzitidsvtirderirig kan
tittores av takstmann etter titarbeidecle standarder. En slik vurdering er basert på befaring,
vurderinger av spesifiserte forhold og ender opp i en rapport. Kostnad for et slikt arbeid opplyses å

vaere i størrelsesorden kr 10.000 til 12.000 (for  590  boenheter vil kostnaden være over 5.9 mill).

Det opplyses at modellen med gjengs leie ikke gir tilstrekkelig inntekter til godt vedlikehold. I-In
forklaring er at det er et stort vedlikeholdslvelttöv.

Molde Eiendom har hosten 20 I 7 hatt en gjennomgang av vedlikeholdsbeltovet. Gjelmomgangen

viser at vedlikeholdsbehovet er langt lavere enn beregningene som ble gjennomført i 2015. I
forbindelse med dette opplyser ledelsen i foretaket i brev av 3.1 1.2017 til revisjonen at:

iWfiKfEJIza/czkel na har gall g/‘um/ig (gjennom (ii('.i7L/()I1I.S'l1MIAXYGFI pa l”I((,'I'/II('/'(' 600 /)()(’}7/7(’I(’/‘, har en

/m1(/e/1161 om  [ag 69  ini/finner krone/** i vred/i/rcfho[(Kylie/iov  dc  Has‘/c_/(F/21 am.  A  ncire (ir/ienc/iiiger
vi/ ()g.s'(i gjore S/()I‘(.’ 1/is/(lg, veci  at  en kari/fjcriicf løercägrie/ vred/ikelio/(ivbehoifjor (?//’I\~'(’l‘/ /wgg en

ikke lenge/" eier.

*(irtinnen til forskjellen er at konsulentselskajnet liar kun gjort en utregning basert pa l21llI1121lC1'lEllC. og ikke vaert ute i boligene. l)e
har en skjeinatisk titregning. basert pa 111810 kvadratinelerpriser. Foretaket selv har kommet frem til sitt laeloja ved a ga gjennom alle
eiendommer og se pa behov et som vil twppståi de forste 5 arene. Bade takstmann. v ed1ikeholtlspersoiiel1 og interne radgivere har
bidratt i prosessert.

lat eksenipel med er at en leilighet pa 70 kvacl1‘21l1netc1'0g en pa 100 kvadratineter. [forskjellen er gjerne et ekstra soverom og litt
gangarezil. A sette inn nytt kjokken v il bli nesten  50  prosent dyrere i den store leiligheten pa grunn av totalt antall kvadratmeter.
selv om storrelsen pa kjokkenet kan vasre den sanime.

Summon pa 188 inillioner var et tall pa hva det vil koste a sette alle enheter i stand til tilstandsgratl l na med en gang. l)et er ikke
nodvendig. Vi ina se vedlikelioldsbeliov et over ar. hva som ma gjores na og hm  vi kan vente med. 69 millioner er det som er

nodvendig de lx'()111111C11(lC fem ara.

Behovet er fordelt pa om lag 38 inillionei" til titvendig vedlikehold og 32 til det innvendige.

lnforniasjori om vedlikeholdsbehov i brev av 3.1 1.2017 folger vedlagt (vedlegg 8).

4.2.2 Vedlikehold av utleieboliger
De siste årene er det budsjettert med mindre lnldlttl” til vedlikehold. Vannskader og andre aktitte
skader som inå utbedres inå tas uavhengig av om det er budsjett til dette. Det opplyses i intervju at

midler som burde vært nyttet til vedlikehold av utleieboliger de siste åtrene er nyttet til å finansiere
rammekutt på forinålsbyf gene. I intervju framkom det at vedlikeholdsbtidsjettet nyttes som

salderingspost.

I  årsrapport 2016 fra Molde Eiendom KF gis informasjon om vedlikehold av utleieboliger:
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Utleieboliger (Molde Eiendom KF, årsrapport 2016, årets virksomhet)

Drift og vedlikehold av foretakets boligmasse gjøres med foretakets egen utestyrke eller gjennom kjøp av

tjenester fra private bedrifter. l tillegg har Utleieboliger benyttet prosjektleder— og rådgivningskompetanse fra

virksomhetsområde Prosjekt og samarbeidspartnere som foretaket har rammeavtale med.

Mange av foretakets boligbygg har stort etterslep på ytre vedlikehold, og spesielt er flere eldre boliger i tillegg

nedslitt innvendig. Dette er et resultat av knappe midler til vedlikehold gjennom mange år. Grunnet den lave

standarden på disse boligene, er leieinntektene tilsvarende redusert.

Foretaket har et tidsmessig og spesialtilpasset FDV—verktøy (Vpro) som sikrer god oversikt og tilfredsstillende

kvalitet i forvaltning og drift av avtaleporteføljen.

I)et opplyses i intervju at Molde Eiendom KF i liten grad driver med standard utleie, da en priinært
leier ut til personer som har lav boevne eller som har FCSSUfSLlllDfClflllg€f på andre områder. Det

opplyses at det forekoininer hærverk på bygningsmassen. Mange boenheter har hardere og til dels
mye hardere bruk enn det som er normalt ved utleie. Lltleieboliger har noen boliger som er bygget

for å tåle hard bruk. Det er viktig å finne egnet bolig til den enkelte klient. Behov for vedlikehold er
ofte storre en for vanlige boliger. l hovedsak er bygningsmassen standardbygg som er lite tilpasset
hard bruk. Det er de siste årene b fgget noen hardbrtikslitis. Enkelte boliger bygges noe om for å få
en bygning som passer for bruker. Det opplyses at dette med fordel kunne vært gjort for flere
boliger.

Det fi‘amk0mmcr  i  intervju at de som skal tifore vedlikeholdsarbeid i liten grad er iiiforinert om
tildeling av boliger og hvordan boligen skal nyttes. Vedlikeholdsarbeideriie kommer i kontakt med

bruker Ilål” disse har behov for hjelp. Eventuelle avvik og feil bruk av boenheten registreres i V-Pro.
Det tipplyses at det ofte avdekkes feil bruk av boenheter. Dette er ofte knyttet til feil bruk av
ventilasjon. For eksempel er erfaringen at ventiler lukkes. noe som ofte fører til kondens, mugg og
svartsopp. Feil oppstår også fordi personer med behov for kornmuiial bolig får tildelt feil bolig. For
eksempel for lite ventilasjon i forhold til bruk av boligen. Det kan også være titfordriiiger knyttet til

at det er for lite fokus på brann i forbindelse med rnatlagiiig og tørking av toy.

Basisorganisasjoiieii gjerinoitt fører ved behov «lær å bo» opplæring. Det opplyses i intervju at dette

ofte ikke fungerer godt nok. l intervju framkommer det ønske om at de ansvarlige i
basisorganisasjonen blir flinkere til å sørge for at den informasjon som gis om bruk av utleiebolig
blir forstått og fialges.

Leietaker melder feil og behov for utbedring til Utleieboliger. Der leietaker mottar tjenester fra
kominuiien kan slike ineldinger komme via den tjenesten som har oppfølging av leietaker. Normalt
er det uproblematisk å få tilgang til boenheten. l enkelte tilfeller er det bestemt at det skal være to
tilstede enten fra Utleieboliger eller at den enheten i kominuiten som yter tjenester er til stede.
Kontaktperson i kominunen er i disse tilfeller navngitt i V-Pro.

Utleieboliger nytter V-Pro og arbeidsboka som FDV-system. Molde Eiendom KF nytter arbeidsbok
i systemet for å administrere utleieboligene. Arbeidsbokeri gir tilgang til den informasjon som er
registrert om bygningene og til status for drift og vedlikehold. Repetereiide tiltak og
vedlikeholdsplaner kan også registreres. Arbeidsbokert nyttes til å bestille oppdrag, motta oppdrag
og tildele oppdrag til den som skal titførc arbeidet. Tiltak som skal gjennomføres med faste intervall
kan registreres, for eksempel pålagte kontroller. l disse tilfellene går cvppdrziget atitoinatisk til den
som skal titfore oppdraget til fastsatt tid. Molde Eiendom KF har tatt i bruk deler av systemet.
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Det aller meste av det indre vedlikeholdet, er av akutt karakter, samt at en vurderer

vedlikeholdsbehovet i forbindelse med inn- og utflyttinger. lnnmeldte behov for vedlikehold og
utbedringer registreres i V-Pro. Oversikten i V-Pro er arbeidsreserven til de som arbeider med
vedlikehold. Det opplyses i intervju at to og en halv stilling ikke er nok til å ta unna alle innmeldte

behov. Oppgaver prioriteres ut fra hastegrad. Der det er fare for følgeskader prioriteres dette. Dette
gjelder i stor grad vannlekkasjer og feil knyttet til elektriske anlegg.

Det opplyses i intervju at det ikke bare er systemet som er titfordringen. Det er også mangel på
ressurser i form av midler og ansatte. Det er ikke lagt opp til planlagt ytre vedlikehold av
boligmassen etter hekvenstabeller. slik det ideelt sett skulle vært gjort. Årsaken opplyses å være at
vedlikeholdsbudsjettet er lite, slik at ikke har handlingsrom til å håndtere mer enn lovpålagte

utskiftninger og indre vedlikehold. Styret kjenner til disse tittordringene på overordnet nivå, jf. blant
annet årsrapporter.

Nedvask av boenheter når disse blir ledig er en prioritert oppgave. Firma leies normalt inn for å
utføre dette arbeidet. ettersom foretakets egen renholdsvirksoinhet ikke har vært beinannet for å
kunne ta sporadiske oppdrag.

Det opplyses i intervju at forventningene er gjennomgående svært hoyc. Foretaket mottar avvik i
Rettesriora som tyder på at de ansatte i tjenesteapparatet har store forventninger til kvalitet på
utleieboligene.

Spørreundersøkelse
Som del av forvaltningsrevisjonsprosjektet ble det gjennomført en enkel sjaørretindersøkelse.
Spørretindersøkelsen ble sendt til 30 virksomhetsledere og ansatte i Molde kommune som gjennom
sitt arbeid er i kontakt med Molde Eiendom KF. Utleieboliger. Det kom inn 25 svar.

Vedlikehold av utleieboliger SVK?" Svært Gi- Vet
liten grad stor grad snitt ikke

1 2 3 4 5 6

7  l  hvilken grad mener du Molde Eiendom KF har oversikt over 1 3 5 5 3 3,6 9

vedlikeholdsbehovet for de boligene din virksomhet nytter?

8  l hvilken grad mener du vedlikeholdsbehov blir fulgt opp med 2 5 7 2 1 2.7 8

ressurser/ utbedringer?

9  l  hvilken grad opplever du at standard på bygningsmassen er økt 1 2 7 2 2,8 13

nå iforhold til for 5 år siden?

10 l  hvilken grad har din virksomhet oversikt over hvilke vedlike- 3 4 5 1 2,8 12

holdstiltak som skal prioriteres for boligene som dere nytter...?

11  l  hvilken grad mener du at Molde Eiendom KF har tilstrekkelig 1 1 3 6 4,2 14

kompetanse på byggforvaltning og vedlikehold?

12  I  hvilken grad har du/ dere deltatt på befaring for å gjennomgå 2 3 5 3 3 2 3,4 7

tilstanden på boliger din virksomhet nytter?

13  I  hvilken grad melder ansatte i din virksomhet om 2 1 5 3 3 4,3 11

bygningstekniske feil, mangler og skader på boliger...?

Svaralterriativene som kunne n_\ ttes var:
l : svært liten grad. 2 : liten grad.  3  : tinder middels. 4 : over rniddels. 5 : stor grad.  (>  sxært stor grad

Spørreundersøkelsen viser en til dels stor spredning i svarene, der hovedtyngde utsagnene tilsier at
Molde Eiendom KF i for liten grad følger opp vedlikeholdsbehov, at standard på bygningsmassen i
liten grad har økt de siste fem årene. Gjeldende kompetanse mener de fleste at foretaket har
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kompetanse på byggforxfziltiiing og vedlikehold. De lleste har kunnskap om at egen virksomhet
mekler mangler og feil.

De som deltok i spørretindersøkelsen kunne gi konkret innspill om forhold som oppfattes som ikke
tilfredsstillende gjeldende vedlikehold av utleieboliger. lnnspill av generell karakter gjengis under:

° lkke tilfredsstillende hvordan vi melder feil/ mangler. ikke tilbakemelding fra de som vi melder til og
ikke ser vi om saken er prioritert. Må ofte melde samme feil/ mangler llere ganger.

° Tar lang tid før ting blir utbedret

° Ved innleid hjelp —1nanglende overføring av informasjon om hva som skal gjøres

° Opplever at det er inanglende oversikt over hvilke oppgaver som er utfort

° Om boligen er akseptabel vil høy leiepris være med på å redusere iakoiioiniske vilkår for de fleste av våre

brukere. Personer med jäsyltiske helseplagcr eller rusut fordringer har generelt vansker med økonomi og blir

lett skadelidende. Sosial deltakelse sont tiltak for å Oppllå rehabiliteringseffekt har som oftest en kostnad.

° Vi får god sørvis når vi trenger hjelp til enkelt ungdommer med spesielle behov. Avdelingen har vært

lydhør for å se boligbehov i santmeitlieiig med andre behov.

° Sannsynligvis stolt etterslep i forbindelse med vedlikehold.

° MUB har til dels stor andel av boliger som trenger opptissing og vedlikehold/ oppgradering.

° Byggene forfaller. Blir flikket på. men l'()lål'SEll<€n€ blir ikke alltid fjernet. For stort etterslep.

Al'bCl(lS0l'Cll'Cl' blir gitt. men ikke gjennoihllwrt. Utestyrken gjor seg ikke ferdig med oppdragene. lir ofte

mye frem og tilbake og ting blir stående lialvtitført. Usikker på om de leser mail og avvik.

° Manglende tilbakemelding nål” det meldes fra om feil og niangler.

° Tror Molde liiendom KF har for få midler til å kunne gjennomfijre de vedlikeholdene som blir meldt inn.

° Behov for små og rimelige boliger. Tilgang til slike l3(>llg€l' har vi ikke.

° Trenger flere forsterkede boenheter til krevende brukere.

° Tiden som går fra en leilighet er meldt ledig til den er iimflyttingsklar er for lang.

° Får ikke tilbakemelding [lår leiligheter er tatt i bruk.

° Det er inangel på store boliger med flere soverom. Dette gjelder spesielt til familiegjenforente.

° Ved melding om feil reagerer Molde Eieridoiii raskt når det gjelder sinå ting. Større ting som lekkasjer

blir kontrollert men ikke utbedret.

Som del av SpØl'l'€Llnd€l'SC>l(ClSen ble det åpnet for å gi innspill til forbedringspunkter. Følgende
innspill ble mottatt:

° Fint med ett system som vi ser om saken skal utbedres. eller ikke prioriteres.

Slipper da å purre for da kan vi jo følge den meldte saken i systemet.

° Ett tydeligere system for å skape forutsigbarhet.

Når kommer de hva blir gjort? Tidsperspektiv?

° Et system som kvalitets sikrer at arbeidsoppgavene blir registrert og titført

° Fast prosedyre på hvordan/ hvem man skal ltenveitcle seg til

° Rutine på fast befaring av boliger

° Budsjett til vedlikehold

° Stab i b ’gg€tCk1]iS]( avdeling.

° Tilføres tilstrekkelige ressurser til å hente inn vedlikeholdsetterslep.

Avhende boliger for å slippe vedlikelioldstttgiftene.

° Finne virkentidler som setter tak på leiekostitzicleite for utsatte grupper med boligutfordringer.
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°  Ønskelig at virksomhetene kan registrere feil og mangler via V-pro.

=  Digitalt system (web-løsning) for å melde inn tekniske probleiner. Ll[b€dl‘il1gSbCh0V osv.

o Vedlikehold og cunibyfggiitgei” må skje innen rimelig tid, nå venter inan år etter år.

o  Det bor være storre valginulighet for brukerne (brukerinedvirkning)

e Regelmessig tilbakemelding fra Molde Eiendom til vår avdeling etter visning om vedkommencle liyttei”

inn eller takker nei til tilbudet.

°  Behov for flere sinålitts.

4.2.3 Kompetanse og ressurser
Driftshåndbok for vedlikeholdsarbeid på forinålsbygg er utarbeidet og nyttes. l intervju ble det gitt
informasjon om at det for utleieboliger skal utarbeides tilsvarende l'Utll”l€b€Sl(l'lVClSCl' i 2017.

Forinålsbvggeite folges opp av driftsteknikere som yter tekniske tjenester. l tillegg er det en
vedlikeliolclsstyrke som arbeider med mindre ombyggingcr. Det opplyses i intervju at beinanrtiitgett

på enheten har vært lav.

lltleieboligene forvalter ea. 590 boenheter. 2.5 stilling er avsatt til vedlikehold av titleieboligene. To

fast ansatte, der en har titdanning og bakgrunn som maler og en som tomrer. har sammen med ansatt
i 70 % stilling ansvar for vedlikehold av utleieboligene. Det opplyses i inlcrvju at disse kjenner

mange av beboerne og fungerer til en viss grad som <<miljovaktrnestre». Det er også en ansatt i
elt/delinger) som har kompetanse som (lekker områdene byfgginestei" og takstmann. De som arbeider
med titleieboligene har lite kompetansc på store luyfgg. dette gjelder foreksempel ventilasjon og
varme.

Det planlegges med at mest mulig av vedlikeholdsarbeiclet gJCl1l1()lfif0l”€S av ansatte i Utleieboliger.
Elektriker og rorlegger leies inn iht. rantmeavtale. Maler. tomrer- og vasketjenester leies inn ved
behov.

Leietakere eller de i basisorganisasjonert som eventuelt folger opp leietaker skal ta kontakt med
kontoransatte ved utleieboligene ved behov for hjelp. Ansatte på kontoret skal registrere
henvendelsen og avgjøre behov for vedlikehold eller utbedring. De som Lllførel” vedlikehold er kjent
av mange. Det opplyses i intervju at leietakere og andre i stor grad tar direkte kontakt per telefon.
Mye tid nyttes derfor av Lll€SlyFk€I1 til å håndtere heitvertdelser.

Lltleieboliger skal som hovedregel titføre vedlikeholdsarbeicl med bruk av egne ressurser/ ansatte.
Ved behov kan det undersøkes om andre avdelinger i foretaket kan bistå med noe arbeid. Det skal

faktureres for dette arbeidet.

Det opplyses i intervju at vedlikehold av titleieboligene skal prioriteres. Ofte titfores innvendig

vedlikehold i forbindelse med skifte av leietaker. Ansatt går da gjennom boenheten og registrer
status og vedlikeholdsbehov på skjeina (blå skjeina). Nødvendig vedlikehold utfores for boenheten
leies ut på nytt. Ved behov og tiår det er budsjett til det kan det inngås avtaler med private firma for

titføre definert arbeid. l hovedsak leies det inn tjenester som foretaket ikke har selv. Dette gjelder

særlig elektriker og rørlegger. Det går fram av intervjuer at kjøp av eksterne vedlikeholdstjenester
var mer utbredt tidligere.

Ansatte får adgang til den enkelte bolig i forbindelse med vedlikeholdsarbeid og annet arbeid. Det

er noen ganger titfordringer knyatet til å få tilgang til boenheter som er bebodd. l enkelte tilfeller
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skal den som titføre vedlikeholdsarbeidet bistås av annen ansatt. I intervju ble det informert om at
det noen ganger kan være en viss risiko forbundet ined dette. Ved kontakt med enkelte leietakere
skal det tigere to ansatte tilstede. l intervju firainkoiit det at dette bor være ansatt i
basisorgzinisasjonen som kjenner leietaker. Det opplyses at kontaktinfomtasjon til den eller de som
skal bistå skal registreres i V—Pro.

Det framkommer i intervju at det over mange år vaert lite midler avsatt til kurs og faglig
oppdatering, som følge av knappe rakonoiitislte rainmer. Ansatte i titestyrkeit deltar sjelden på kurs.
Det er krav til sertifikat for enkelte oppgaver. Dette gjelder for eksempel innen OmFådCHC stilas, lift.

våtrom, varmearbeider. Det opplyses at ansatte har noen sertifikater, men det er usikkert om disse
oppfyller dagens krav.

Det opplyses at det er viktig at ansatte har en viss kompetanse for å sikre forsvarlige bestilling av
tjenester, og oppfølging av prosjekter. Dette gjelder særlig innen heis. brann. våtrom ete.

Det opplyses i intervju at Molde liiendont KF i liten grad har kapasitet til å følge opp storre

prosjekter. Ansatte er i liten grad ansvarlig soker for prosjekter.

1 årsrapport 2016 gis det inforinasjoii om kompetansetitvikling og riktig beinanning.

Kompetanseutvikling og riktig bemanning (Årsmelding 2016)

Molde Eiendom KF har fokus på at alle skal ha nødvendig kompetanse for å kunne utføre arbeidet på en

kvalitetsmessig god og sikker måte. Innenfor gitte områder kreves særskilt sertifisering. Som følge av knappe

økonomiske rammer, vil det meste av fagutviklingen måtte gjennomføres ved opplæring internt i bedriften.

Det vil bli fokus på å øke den digitale kompetansen i foretaket.

 

Det foreligger rammeavtale for elektriker og rørlegger. Rammeavtalene er fram forhandlet av
lnnkjøpsavclelingeit i Molde kominuiie (fra 1.1.2016 ROR Innkjøp). Avtaler er inngått med to firma
innen elektro og ett firma innen rørleggertjenester. Foretaket har gitt innspill til ROR lnnlijøp om

oinrådei" som det utfra foretakets vurdering og behov kan være hensiktsmessig å ha rainmeavtale.
Det opplyses i intervju at foretaket i liten grad iiingåi” egne rainmeavtaler.

Det opplyses i intervju at det er titfordriiiger knyttet til oppfølging av rainmeavtalene. Dette gjelder

for eksempel avtalt levering innen 24 timer. Tidsfristen overholdes ikke alltid. I intervju liamkoin
ønske om at rainmeavtaler inngås med flere leverandører i prioritert rekkefølge. Dette vil gjøre det
lettere å avklare om leverandør kan levere innen tidsfrister.

Videre opplyses det i intervju at det er vanskelig å få informasjon om avklaringer etter at avvik i
forbindelse med at manglende etterlevelse av rammeavtaler er meldt. Det er viktig at den som
melder avvik får tilbakemelding.

Noen ganger leies det inn firma for å gjennomføre malingsarbeider og tøinrertjeiiestei” eller andre
tjenester der foretaket for ekscmpel mangler ansvarsrett. Dette gjøres også når egen virksomhet ikke
har kapasitet til å utføre arbeid. Det opplyses i intervju at oppsynsmzinn iiorinalt beskriver arbeidet
og innhenter tilbud fra to til fire firma. Ved valg av firma kon fereres det med ztvdelingsledei" som

bekrefter avtale og kostnad. Oppsynsrnaiin inngår avtale.

Nedvask av boenheter når disse blir ledig er en prioritert oppgave. Firma leies normalt inn for å

titføre dette arbeidet. Det opplyses i intervju at oppsynsmann iiorinalt beskriver arbeidet og
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innhenter tilbud fra niinst to firma. Ved valg av firma kon liereres det med zivdelirigsledei" som
bekrefter avtale og kostnad. Oppsynsmann inngår avtale.

Firma leies inn for å foreta nedvaslq fordi egeii virksomhet ikke har kapasitet til å titføre arbeidet.
Molde Eiendom KF har eii rengjøringsavdeling, som i hovedsak står for rengjøring av fiiriiiålsbygg.
Avdelingen har ikke hatt kapasitet til å ta på seg oppgaver med nedvask av utleieboliger. l intervju

framkoin det at det pågår et arbeid med å vurdere om avdelingen kan bemannes slik at oppdrag med
iiedvask kan løses i eget foretak.

Brannvesenet liar tilsyn med brannsikkerhet. Brannvesenets oppfølging av forniålsbygg skal være

og er tettere enn for utleieboliger. Molde Eiendom KF deltar i to bratiiiforebyggeiicle prosjekt
knyttet til teknisk kontroll av utleieboliger. Prosjektet <<'frygg lijeniiiie» gjennomføres i regi av
Brannvesenet. i samarbeid med de tieste tjenesteytende enhetene i kommunen. Astero Jobb
gjennomfører konkrete avviksanalysei” i titleieportefiiljen. l tillegg arbeides det med å titarbeicle
gode rutiner for tilsyn med heis og rutiner for evakuering.

4.3 Vurdering og (lnbefaling

Oversikter” over bygl1ii1g.s'i1i(:.s'se og tilstand på l)ygg
Revisjonens tindersøkelser viser at Molde Eiendoni KF liar oversikt over de eiendommer og

boenheter foretaket eier. Oversikten aijotirfcires fortlopendc.

For å kunne forvalte titleieboligetie på en effektiv og god iiiåte iiiå det foreligge oversikt over
tilgjengelige boliger. type bolig. kvalitet og tilstand. Det er positivt at dette kartlegges og

dokumenteres på skjema og i datasystem når leietaker tiytter ut.

Molde Eiendom KF gjennomførte en kartlegging av vedlikelioldsbeliov på titleieboligetie i 2015.
Kartleggingen er en overordnet oversikt med grove anslag av behovet for vedlikehold og kostnader
forbundet med dette. Etter revisjonens vurdering bør det arbeides videre med mer cletaljerte
verdivurderinger og taksering av boligniassen. Det bør videre utarbeides mer detaljerte oversikter
over vedlikeholdsbeliov for den enkelte bolig. Foretaket bør ta stilling til om. ltål" og hvordan
kartlegging skal gjennomføres.

Vedlikehold av urleieboliger  ~s_vsten1  og rutiner
leietakere. eller de i basisorgaiiiszisjoiieii som eventuelt følger opp leietaker. skal ta kontakt med
kontoransatte ved utleieboligene ved feil, mangler og behov for titbedriiig. Ansatte på kontoret skal
registrere henvendelsen og avgjøre behov for vedlikehold eller titbedring. l intervju framkom det at

henvendelsene ofte går direkte til den som titfører arbeidet. Etter revisjonens vurdering bør tioretaket
avklare hvordan slike henvendelser skal håndtere. Videre bør det gis informasjon til melder innen
akseptabel tid om at henvendelsen er inottatt og tiår utbedring kan forventes gjennomført.

Basert på kartlagt tilstand på bygg bør det utarbeides oversikter over prioriterte vedlikeholds-
oppgaver. Foretaket titforer som lioveclregel vedlikeholdsarbeid med bruk av egne ressurser/

ansatte. Ved behov leies det inn tjenester. Etter revisjonens vurdering bør foretaket sikre at
nødvendig utbedring gjennomføres innen akseptabel tid.

Foretaket skal sikre at lov om offentlig anskzlffelser etterleves. Det bør etter revisjonens vurdering
avklares om det er områder der raniineavtaler bør iiingås. Der ROR innkjøp ikke inngår
rainnieavtaler bør foretaket vurdere å inngå egne raiiiiiieavtaler. Det bør avklares hvordan slike
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rainmeaxftaler skal følges opp. Når rammeavtaler inngås bor det i storre grad vurderes om disse skal

iiingås med flere leverandører i prioritert rekkefølge. Dette vil i storre grad sikre at xfalgt leverandør
levere innen tidsfrister.

Foretaket må sikre at krav i lov om offentlig anskaffelser etterleves.

Kompetunse

Revisjonens tinderscökelser viser at det de siste årene er avsatt lite ressurser til vedlikehold og
utvikling av kompetanse. Det bor utarbeides kompetanseplan.

Anbefalinger

o Molde låiendoin KF bør sikre at det foreligger vedlikeholdsplaiter. inkludert oversikt over
vedlikelioldskostrtztcler for titleieboliger.

o Molde Eiendom KF bor sikre at lov om tvffentlig anskaffelser etterleves.

o Molde Eicndom KF bør sikre at det titarbeides kompetanseplan.
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Vedlegg I:  Høringsuttalelse fra Molde  kommune

Merknad: Høringsuttalelscn er gitt til rapport som i ettertid erjustert.

Sidetall det vises til i horingsuttalelsen er i endelig rapport side l5. 16 og 64

MOLDE KOMMUNE
Rådmannen
Plan- og utviklingsavdelingen

Møre og Romsdal Revisjon IKS
Julsundvegen 47

6412 MOLDE

Deres ref: Var ref: Saksbeh: Arkivkode; Dato:
2017/3380 Eirik Heggemsnes 02.10.2017

Forvaltningsrevisjonsprosjekt om Molde Eiendom KF  —

Kommentar til høringsrapport

Viser til høringsrapport mottatt 25. september 2017.

Rådmannen har ingen spesielle merknader til anbefalingene i rapporten.

Rådmannen mener som det også ble kommentert i høringsmøtet, at rapporten inneholder mange
utsagn fra personer som er intervjuet. Utsagnene er i liten grad dokumentert nærmere i rapporten.
Det er heller ingen opplysninger om hvem som kommer med utsagnene. Det må kunne forventes
av en forvaltningsrevisjon en nærmere dokumentasjon av påstandene som er satt fram under

intervjuet.

Rådmannen mener at det bør gjøres noen omformuleringer i rapporten:

Side 14, Budsjett og økonomiplan — bestilling, første avsnitt, 2. setning bør endres til:
Forslag til budsjett- og økonomiplanrammer for foretaket utarbeides av rådmannen i samråd med
Molde Eiendom KF. Det er Molde Eiendom KF sitt styre som vedtar foretakets detaljbudsjett.

Side 15, Økonomi og økonom/oppfølging, andre avsnitt, 3. 4. og 5. setning bør endres til:

l tillegg fikk foretaket en reduksjon på 0,9 mill. kroner som var en forventet effektiviseringsgevinst
ved sammenslåingen, rammetrekk i 2014 på 0,2 mill. kroner til en styrket lKT—funksjon som skulle
medføre bedre tjenester og rammetrekk i 2016 på 0,2 mill. kroner til innkjøp som skulle redusere
utgifter ved innkjøp av varer og tjenester langt ut over trekket i ramme. Samtidig har det vært en
økning i bygningsmassen til forvaltning. Krav til avkastning på eiendomsporteføljen er ikke endret
siden sammenslåingen av foretakene. Det opplyses i intervju ...... ..
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Side 45, siste setning bør byttes ut med:
Når det tas hensyn til dette viser utregninger at brutto driftsutgifter per bolig øker i Molde kommune
for alle årene. Tilsvarende korrigering for landet uten Oslo viser at brutto driftsutgifter øker meri
lVlolde enn i landet uten Oslo. Det gjøres oppmerksom på at avskrivninger inngår i brutto
driftsutgifter.

lVled hilsen

Arne Sverre Dahl

Rådmann

Vennligst oppgi «vår ref.» eller saksbehandler ved all henvendelse i denne saken

Dokumentet er elektronisk godkjent

50
22.ll.20l7



Molde  Eiendom KF -forvaltningsrevisjonsrapport om forvaltning, drift og vedlikehold av utleieboliger

Vedlegg 2:  Høringsuttalelse fra Molde  Eiendom KF

O  I I I

Molde Eiendom KI-‘

Tlf. 7l ll 1000
Postrnottnkgmolde lumnune no
Rådhusplassen 1
6413 Molde
Besøksadr.: Julsundveoon I3
org m ses aoa inn
Kontonr 4202 19 6259l

Møre og Romsdal Revisjon IKS avd Molde

Julsundvegen 47

6412 MOLDE

Dato, 02.10.2017

Høringsuttalelse fra Molde Eiendom KF

Forvaltningsrevisjonsrapporten fra Møre og Romsdal Revisjon IKS sin undersøkelse «Molde Eiendom

KF  — forvaltning, drift og vedlikehold av eiendom», har sitt hovedfokus på Molde Eiendom KF

Utleieboliger. Molde Eiendom KF setter pris på at en blir satt under lupen, og gjennom denne

rapporten får en uhildet og kvalitativt god og grundig gjennomgang av virksomheten I lys av det

mandat foretaket har og de lover og retningslinjer foretaket opererer under

Rapporten beskriver, slik vi tolker det, at foretaket og virksomhetsområdet i all vesentlighet drives

etter de retningslinjer og det mandat/de rammebetingelser foretaket og virksomhetsområdet skal

drives etter.

Forbedring

ut ifra rapporten Møre og Romsdal Revisjon IKS blir det bekreftet at det l de to siste årene har pågått

og fortsatt pågår forbedrlngsarbeid på en rekke områder l organisasjonen, hvilket ventes  å  medføre

bedre kvalitet og bidra til høyere måloppnåelse på de tjenestene som virksomhetsområdet yter

overfor kommunen og dets innbyggere. Rapporten avdekker samtidig flere forbedringsområder,

herunder etterlyses blant annet større fokus på rotasjon av eiendomsmasse og planmessig ytre

vedlikehold av boligmassen.

Styrirg og samhandling

Rapporten bekrefter at det foreligger et system som sikrer styring og samordning mellom foretaket

og kommunen knyttet til forvaltning, drift og vedlikehold av utleieboliger. Samtidig avdekkes det

torbedringsområder for Utleieboliger spesielt, spesielt knyttet til behov for bedre dokumentasjon av

oppfølgingen av kommunens vedtak og planer, og prioriteringer. Rapporten peker også på

forbedringspotensiale i basisorganlsasjonen, spesielt med hensyn på konkretisering av langsiktige

behov.
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Anskaffelse av nye boliger

Praksis har de siste årene vaert at anskaffelser har hatt sin forankring i styret, hos daglig leder og hos

ordfører  [som har myndighet til  å  forplikte kommunen), men bestillingene har vært tuftet på aktuelle

behov som ikke kunne dekkes av eksisterende boligmasse, en generell låneramme til foreta ket vedtatt

av kommunestyret, mandatet til foretaket gitt av kommunestyret, men ikke direkte bestillinger.

Molde kommune får den anbefaling at en  bør  vurdere om bestillinger av utleieboliger, også mindre

bestillinger, skal folge standardisert framgangsmåte. Dette er et godt forslag, og vi vil ta innspillet med i

det videre samarbeidet med kommunen.

Gjeldende planer og retningslinjer har hittil ikke vært spesifikke med tanke  på  hvilke typer boliger

kommunen bør ha, og hvor. Det anbefales at Molde Eiendom KF i større grad bør dokumentere at tiltak

som gjennomføres er i tråd med gjeldende planer og retningslinjer. Dette er et verdifullt innspill, og vil i

tillegg legge til at foretaket ønsker en storre detaljeringsgrad i bestillingene fra kommunen på området.

Rapporten peker på at dokumentasjonen tilknyttet avklaringer og overenskomster mellom foretaket og

kommuneorganlsaslonen ber dokumenteres bedre enn  i  dag. Praksis harvært at noen beslutninger tas i

de faste samhandlingsmøtene mellom Utleieboliger og ulike avdelinger i basisorganisasjonen, men uten

at det har vaert skrevet referat fra disse møtene. vi noterer oss innspillet. og vil samtidig legge til at det i

denne sammenheng er viktig at det deltar personer med beslutningsmvndighet i disse niølene, og ikke

bare f¢rstelinje-ansatte.

Styret  i  Molde Eiendom har ellers bestemt at de dokumenter som foretaket styres etter, skal samles,

med tanke  på å  sikre en bedre oversikt, og gjennom dette en bedre styring av foretaket.

Molde kommune og Molde Eiendom  KF  blir anbefalt at en sikrer at det foreligger oppdaterte

oversikter over tttleieboliger som kommunen har behov for, både nå og framover. Denne

problemstiilingen  har  det vært arbeidet med i flere år allerede.

i lys av nye modeller for løsning av boligsosiale behov, som foreksempel «fra leie til eie»,

«tildelingsavtaler» og rrtilvisningsavtaler», bor slike behov også nedfelles mer konkret og detaljerti

kommunens ulike planer som omhandler ulike grupper innbyggere som trenger bolig gjennom Molde

kommune og Molde Eiendom KF. En slik «ansvars--tagenn vil bedre sikre at både avhending og kjøp av

utleieboliger er basert  på  de reelle behov kommunen har. Med de siste 2-3 års erfaring med

svingende mottakstall av flyktninger, ser vi at det samtidig er urealistisk  å  kunne treffe 100 %, men at

en må ha mulighet til fleksibilitctl løpet av det enkelte driftsår.

En må skille mellom meldte behov, planlagt utvikling av kommunal boligmasse over tid og konkrete

bestillinger av kommunale boliger.

Det er ikke alltid samsvar nieliom de bestillinger foretaket mottar i forhold til endringer l kommunens

behov for boligmasse, og det økonomiske handlingsrom foreta ket har for  å  sørge for godt og

langsiktig vedlikehold. Utgiftene kommer først. og inntektene kan ha full effekt først flere år senere.

Det foreligger ikke dokumenter  I  dag som kun beskriver én [l) fast prosess ved kjøp av fast eiendom,

selv om alle anskaffelser gjøres i hen hold til foretakets mandat. kommunens vedtak om lånera mmer,

offe ntllge anskaffelsesregler og samtidig er tuftet  på  de reelle og dokumentene behov som meldes til

foretaket fra basisorga nisasjonen. Praksis har vaert strammet inn de siste fire årene.
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Molde Eiendom  KF  blir anbefalt at det skal utarbeides et dokument som beskriver prosessen ved kjøp

av fast eiendom. Løpehde arbeid med boligsoslal handlingsplan og pågående arbeid med uoreiebok

for bolig-politisk og boligsosialt arbeid i Molde kommune», er et slikt dokument. som ventes  å  gi

oversikter over styrende dokumenter, arbeidsfordeling og oppfølging av planer. Dokumentet er ikke

ferdigstilt, og vi presiserer at det ikke er Molde Eiendom  KF  som har ført dokumentet l pennen, og at

det må bli bedre gjennomarbeidet for det eventuelt blir vedtatt,

Retningslinjene for avhending av fast eiendom er det Molde kommune som utarbeider. Ekstem

kompetanse blir innhentet ved behov, både hos Molde Eiendom  KF  og i basis-organisasjonen.

Foretaket vil rette seg etter alle retningslinjer og vedtak som blir fattet av kommunestyret og styret i

Molde Eiendom  KF.

Forvaltning og vedlikehold

I  forbindelse med kommunens digitaliseringsarbeid, innser vi at foretaket vil være tjent med et bedre

FDVU-svslem for eiendumsforvaltning enn foretaket har i dag. Systemet Vpro fungerer brukbart ift.

forvaltningsdelen (juridiske avtaler, økonomi, oversikt over leietakere etc.), men systemet er ikke

optimalt i forhold til behovet for langsiktig vedlikeholdsplanlegging for den enkelte bolig.

Utleieboliger vil utarbeide mer detaljerte oversikter over vedlikeholdsbehovet for den enkelte bolig.

Molde Eiendom KF blir av Møre og Romsdal Revisjon IKS nettopp anbefalt  å  sikre at det skal foreligge

slike detaljerte langsiktige vedlilteholdspla ner, inkludert oversikt over sannsynlige

vedlikeholdskostnader for utleieholig-portetøljen. Et moderne FDVU-system vil kunne gi oss det

verktøyet vi trenger for  å  beregne behovet og planlegge bedre. Sld en det er få ansatte som arbeider

med bolig-massen, vil en være desto mer avhengig av et godt og brukervennlig/intuitivt  FDVU-

system og at en besitter god konlpetanse på FDVU-syste nier. Digitalisering blir enda viktigere for

Utleieboliger enn før.

Med et godt FDVU-system på plass, vil gjenværende flaskehals formodentlig være om foretaket

finner økonomi til  å  gjennomføre de planer en faktisk legger. En viss realisme må legges tll grunn, for

ellers vil planene kun forbli planer.

Det er gjennomgående høyere slitasje på foretakets boliger enn hva som er vanlig ellers i samfunnet.

Vedllkeholdsbehovet er ikke bare større, men behovet for vedlikeholdstiltak opptrer også hyppigere

(høy turnover), samtidig som inntektene ved gjengsleie i realiteten ligger under nivået til markedsleie

(ca 11%). En har med andre ord et større behov, men mindre penger. Felles bunnlinje med den

rammefinansierte delen av foretaket, har bidratt til  å  fjeme det økonomiske handlingsrommet som

virksomhetsområdet Utleieboliger tidligere har hatt. Styret vil måtte vurdere denne praksisen på

nytt, i lys av arbeidet med omorganisering av foretaket-

Molde Eiendom KF blir anbefalt  å  sikre at lov om offentlig anskaffelser etterleves. også når det

gjelder innkjøp av eksterne varer og tjenester innen vedlikehold. Her vil foretaket se på nye

kvalitetssikringsrutiner som vil gjelde hele foretaket. ikke kun Utleieboliger.

Molde Eiendom KF blir anbefalt  å  sikre at det utarbeides kompetanseplan. Dette arbeidet vil bli

utført for hele foretaket, i lys av omorganiseringen og när vedtak orn ny strategi blir fattet.
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Bestillinger/rapportering om mangler ved boliger  —  og kommunikasjon med den som har bestilt

ved leil, mangler og behov for utbedring går henvendelsene ofte direkte til den håndverker som

utfører vedlikeholdsarbeid, og ikke til kontoret på Bispegården. Delle er ikke l tråd med de rutiner

Utleieboliger selv har bestemt. Henvendelsene skal registreres som arbeidsordre og være godt

dokumentert i henhold til den enkelte bolig og den beboer det gjelder. Eventuelle tiltak skal bli

vurdert opp imot økonomisk handlingsrom og reelt behov, før arbeidet settes i gang, hvilket betyr

etter forutgående bestilling fra leder. Foretaket utfører som hovedregel vedlikeholdsarbeld med bruk

av egne ressurser] ansatte. Ved behov leies det inn tjenester.  I  begge tilfeller koster alle tiltak

penger, og god kostnadskontroil er viktig.

Her vil Utleieboliger skjerpe inn på egen praksis, og samtidig sikre bedre forventningsstyring hos

leietaker/rnelder. Utleieboliger må bli flinkere til å melde tilbake til melder innen rimelig tid om at

henvendelsen er mottatt/registrert og samtidig gi en indikasjon på hvorvidt utbedring vil bli

gjennomført og eventuelt når. Rutinene vil bli gjennomgått på nytt.

Foretaket skal sikre at lov om offentlig anskaffelser etterleves. Det bor etter revisors vurdering

avklares om det er områder der rammeavtaler bør inngås. Der ROR innkjøp ikke inngår rammeavtaler

bor foretaket vurdere å inngå egne rammeavtaler. Det bør avklares hvordan slike rammeavtaler skal

følges opp.

Kompetanse

Foretaket besitter samlet sett en betydelig kompetanse innen de fleste felt som dreier seg om

forvaltning av boliger og andre typer bygg. Imidlertid har det ikke vært økonomiske ressurser til

vedlikehold og utvikling av kompetanse. En har primært basert seg på selskapsintern opplæring og

innkjøp av kompetanse innen områder som Foretaket ikke besitter selv, eventuelt hvor en mangler

godkjenning og/eller autorisasjon.

Ny strategi og ny organisering

Revisjonsrapporten fra Møre og Romsdal Revisjon iKS beskriver på en god måte de komplekse

rammebetingelser som Molde Eiendom KF (foretaket sett under ett og Utleieboliger spesielt) står

overfor i relasjon til basisorganisasjonens bestillinger, mandat, lover og regler, egne rutiner og

retningslinjer samt økonomiske- og kompetansemessige utfordringer. Styret l Molde Eiendom  KF  har

innsett at utfordringene krever at en reviderer strategien, arbeider systematisk med forbedring og

gjennomfører endringer, herunder også organisasjonsmessige endringer. Selv om rapporten peker på

noen klare forbedringsområder, er det med stor tro en går framtiden  i  møte. Foretaket er i gang med

arbeidet, og framtiden vil vise om en er på rett vei.
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Vedlegg 3:  Oversikt  over antall  og boligtyper som eies/_ forvaltes av Molde  Eiendom KF

Molde Eiendom  KF  har utarbeidet oversikt over antall  og boligtyper som foretaket eier/ forvalter.
Oversikten som ble inottatt av revisjonen 3.1 1.2017 (gjengis tinder.

Molde Eiendom  KF  Utleieboliger

Oversikter  og inforniclsjjoli
Sf(I/11,8‘ per 31. 10.20]  7.

(Jvelnsikl over anlall o boli fl ner .S'()/I7 M0/dc Eiendom  K_F  lllleieboli fer eier/ orvclllcfr:

o  Tola/l anlall bol igelt/ lioeiiheler.” 595

( I  /_}~'/J/(me i Fabrikkvcfgeli  4  og (> holdes (gla ilreiifénz da (lisnse pl. ikke er g()(.I,/{]'(?l7I‘f(')I" 11//eie.
Silke/ileierskolcfli er ikke liolig, og holdes (lerfor ognsel iilenfor.)

Oversikl over (ln/all éirdell )a lv Jer bolig /  lioenhel

(fienniuii gangsbol i ger
o  B()I”(’//S/(lg.S'/(3i/ig/1(’f(?I‘ l  06

o  Øvrige gjennoliigcingslioliger 24  7

Trygt/ce og ()I’lI.S’()I‘g.S'/)()/ i ger

e l).Sj»/'l(l(lll"'l 4  5

o  TFll 48
—  Øifrige oliisorgsboligcei” l  —! 9

I  del all ifesenlligte er boligene leiligheler ifleli-liicinnsboliger, rekkeliils eller .\'[()I”I”e /)0/I'g/Jygg,

so/nfe/cs‘ Berg/110  T  ryga'eI70/iger, Berg/no Onrvorgsli(Jliger, (iolfied Lies plllszs, Robekk, oa .so/ill
borellslag. F orelcikel (ll.S'[)()l7el”£'.l” kun el lile anla/l eneboliger,  og da er delle b()//'gerj(')r ,slore
fållllllel” eller lius mac/I1"/relic/agf bruk.

Hvilke Vll'lf,S'()l”lll76fcl' i konimzlnen ol er  o  )  den  SUITI  bor i zllleiebolioen

lailshcrlspliklen .slar .s'lerkl i Molde. Molde El'(’,I7(I’()/77 KF  lllleieboligcer liar i illgangspilnklel ikke
iiinsjlnsierl i hvilke lieboere som liar vedlcik om rell lil ()p])fi?)[gI'Hgfl"£I ulike l(()llll7lIll7(.ll(f og
inlerkoniliiLlnale/fylklaskoliinianale eller regionale lje.l/l€?.s'I6)7fcFILlc? enheler. Likevel liiollzlrforelclkel
noe inforliiasjoli iforbiriclebye. med /)0ligr1'/dc/ingen, visn/'nger, iiioler for kolilraklsinngåelse, liioler
iiied iferger eie,.

De flesle ,som leier bolig fra koliiinuneii (gjor del  _ fordi de har eii eller annen .\'/)cs1'e/I ill/orzlriiig,  og

mange liiollar ()ppf(»)]gir1gfi‘c1 de ulike ljeriesleonirarlelie. El av kravene ved lildelilig, er al liolignän
skal lI')(I.S'.S‘(.’ /(-)1" den .so/ii skal bo der. [De/jfor liar vi el licerl og hyppig.s‘aI11czr/acid med ulike

lj€llØ.S'le)fl6l7(l€ eiiheler, blanl annel liied sikle pa a tildele iriklig liolig lil (len enke/le liolignsøiker,
elablere nye leie/orlio/(l, redusere? brann- og vannrisiko,  smile  beboere? ifl. iiodveliclige
lilpasviinger, lose nabokonflikler,  gi  l7()—17(*ll(',(ll'llll(g7 osv.
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Moldc Eiendom KF  — liorvaltniiigsrevisjonsrapport om lorvaltning, drift og vedlikehold av utleieboliger

Foretaket kategoriske/«ei” ikke beboerne, nien liar holdt av enkelte  bygg eller lioiiiil/orfoi” ]j)(',l”.S'()l7Gl'
iiiecl .sanisvareiicle zilfiirtlringer. eller klynger av lioliger ,som liar tilordnet egen liase. [Dette (gjelcler

feks.  4  liofé?llc>,s,s'kct;.9 i Golfreal Lies plass l  ,  9  /7()‘/16//(?.S‘.S'/((1/)f2)!“/‘ill/I/\'.§‘j()}7.S'/I611]/II(3(/8 med lilhcirencle

baser [id forskjellige sleder i koniiiiiinen, og lilbutiene pa (flo/institut (ig 'l'oll<ero (psykiatri), i

Rakheiiigen (yngre ined liegynnenclc» demem), per.s‘oner i ,spe,s'ielle .S'llI£ll7lI,S'/ robiislboliggei"
ll”8,$',$'l,/l".$'lj€l”IC,S'lell), ll/lyfclllflklfell  6  //'/Cl/V1’(?iS}7IISC[) mv. Foretaket har 0veitsikl over hirem ,som har

hall leiekolilrakt i livilke boliger gjennoiii (trenes lap. Eller liiierl ,s'illei(f(')i”e,l(tke.l pa kurinskap am

hvilke lioligei” ,som [)(I.\‘.\'(’I‘ lil hvilke gm//)/)er, og define  kunnskapen er viktig for a  kunne  zinngtl feil -
tildelinger.

Til/ak 710/‘lfi//I/\'.§‘/()}’I.\'/16/77/II(’(7’G‘ fldlgel” opp ea  50  beboere  med  \7(1/”l'(’,I"(’}7(/C grad av

_/ifI}”I/(.§j()l’I.S'/76/71/11ingel‘. Hnvea’,s'a/«a/ig er cli,.s,.se boligene etablert ,som liojéellesxskap, eler (le! er

lielclogfns beinanning.

R(?.S'.S'II}".S'[/(’l7C.S‘I(’I?I fbi ger opp el ,slorl iiiangféilcl av eiikel/peitsoner ,som livvppig eller ,spora(li,sk
trenger ()])]?f(’)/gl'I7g_ fra R<'.s'.s'z/r.s'[j(’nc.s'Iw7, og mange av zlisse bor cillerede i koiiiiiiiineris lioliger,

eller de /l"L’l”Ig(’/‘ lijelji til aja sag bolig gjennom M0/dc liiericloiii ls"F l.lll(?l€l7()llgel'. Fram lil 20]  7
var rus og ps)fkialriljencasleri skil t i lo enheter. Na er de ,S'(ll'lIl('l under en felles l<fdel,se, og

,sanizirbeide.i' iiier på tvers.  En  god del av peizsorieiie har santiiierisalle RUP-lidelser. og de langt de

(fleste av (lisxscf har dertil svak lNJ-PVIN? ,som krever el lell og mm‘! .s'u/m7/'/acid iiied

eieiicltiiiisfåircftaket.  En  del av cliszse er ul og inn av boligene i periotler, S()l'iI‘fiJ/go av kor/ere eller

lerigre oppliolzlpli inslilz/sjoli eller ,soning.

Del er l'l'Ill'(l'/(.’}‘/l.(/' flere jiirvcillningsniiiia ,soiii fo] ger  opp psi>kialri—pa,s'ienler, og de ldvligsle case/nie.
,s'(iiiifl)lge.s' opp av  A  (  ‘T lea/tiet pa Knausen (ikke del av /{()l1Il7Il!I’I(’I'1). Delle g/C’/(/(’/‘ ea. l 0 ])('l',S'()l”I0l'

,som leier boligfrclflirelcikcel. Noen av <li,s,se er ,slazli(g Ill og inn av irisliliisjtiii, og delle Skape!”

/mnzp/i/<a.s_'j0nc/‘ ifl. nforelcikels iiiål om eli llt/lfgfgf og god l7()ll'gfl)I'V(llll'lll7g.

Del er bosall ea. l 000 per,soi7ei' i Molde ,som har sin bakgrunn ,somflvklningzer.  Mange  av (lisse er

koiiiniel til  Mu/de  som resultat chrfa/iiiliegjeiifi)reninger. Flyklningelienesleii har (ippfiilgingeri
(niet; or de mm har WCF! i Norge i en kortere periode enn  5  ar. ,S'iicerl iiiange av clisssc) bor i

k'()llll7lll)78l7.? bol/grei" lea.  3  00 av (gjennonigfangsl)oligiene, grovt ans/all). Ingen har kitnnskap om

norske bygningskorislriiksjoners og lioiiiiljos ,scer<egenlieler, og bruken av litiligene bcerer preg av

delle.

Hjeinnielijelpsljenesslc»no)/eie og rinisorg har cinsztlle ,soiii lol ger opp beboere i en rekke

litifellcässkclp. Etterhvert .soiitfolk blir eldre. ,s'vekke,s' cleres iiiulighel lil a la godt vare pa seg selv,

iiien ogfsa bot/igen. Disse bofellesxskcipcelic” er ale/fin” en Vlk/lg del av ill/olde koniiiiliness

()I7l,$'()fgxllYljlj).  (KTK  har lilcleliilgsrell pa zlisszf boligene.) Foretaket liar ea. l  50  lioliger ,som er

(ireiiierkel denne gruppen  (f eks. [ia Bergiiio Tigvgdcfbtiligei”.  GLP]  o.a.)

/\//0/dc Eieridoiii  KF  har ogsa ,.saiiicirbeicl med (indre enheter ,som liar (Jpjlfl/llglllg av konimiinens

innbygggcere. Kriniinaloiiissorgen i Frihet, Kil'i.se,senterelfor Molde og omegn og den

iiilerkoniiiitina/e hel/WCVCl'l'7,S'lj€l'l6.S'l(%l”i er lre av (lisnse. [fore/riket har ogsa liippig kontakt med

redningselalene, ,spe.sielt brannvcnseiiel og giolitiel.
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Vedlegg 4:  Oversikt  over utleieboliger  kjøpt  av Molde Eiendom  KF  i  2014  til  201 7

Molde Eiendonl KF har Lltarbeidet oversikt over utleieboliger kjøpt i henholdsvis 2014. 2015. 2016
Wog 2017. Oversikten som ble lnottatt av revisjonen 3.1 1.2017 gjengis under.

Utleieboliger kjøpt i henholdsvis 2014, 2015, 2016 og 2017

1&7’ ii’ i r Meglerevvtw-mj
Adresse og år 7 2014 7 2015 2016 2017 Pris Kvm pris direkte

Innlegvegen 7A  77777 777 77 1  77777 777 777 7 15000O0  77777737077  777 lvleglet

Adjunkt Dørurnsgt 29 77 2 777 7777 7 3600000 18367 Meglet 7

Retirovegen 6  7777 7777777777 2  7777 7777 77 7 3850000  72389  77 lvleglet  M

i Nøkkelferdig
Adjunkt DØrumsgtS meglet prosjekt

77 6 9540000 43035 2012/13

Boråsvegen 66 ? ' 777 3 777 77 77777 7777 42175000 77770397 77 7 lvleg7let

— >— Svar på åpen

tilbudskonkurra

nse. Bistand til

Fjellbruvegen 24 transaksjonen

fra ekstern

elendornskonsu

1 4500000 77 20270777 lent,
Lvkkja-Bjerkheirn 77 1 1200000  77113377 7777 77 lvleglet

Storgata 49 Nøkkelferdig

77 7777 l 777777 777 77 7 1950000 77 7 45349  777777777 meglet DFOSJEÅ

Øygardsvegen 9 7777 777 2 777 2000000 11236  7777 lvleglet

Nølsomhedvegen 13 D  77777? 7 1  7777 7 1580000 24308 Meglet 7

Nerlandsvegen  27877777 7 7 1 7 2800000 77 28571 777 lvleglet

Tellusvegen 7 B 7 1 2170000 22143 77 Ivleglet

ihy Prosjektanbud i

,. _ egen regi.BBW
Artunvegenfiog lolRobustbollgerl ,

gjennomførte

77 7 2 777 77 ZSOOOOO 74137103 77 prosjektet.

Sørstien 370 _—:" 7 ' —  —'77771  if 1730000 @318 f" Meglet L»
Sol bakken 43  7777 i  7 7 7 7 77 77 1 777 1690000 77 77271667 7 777 lvleglet 7

Orionvegen 3A 77 7 1 17000O0 7 23288 777 lvleglet

Bjørnstjerne Bjøirnsonsveg 65 7 77 7 1 1570000 29623 Ivleglet

Granlia 2 7 7 i 7 7 Z 77 7 77 1 1540000 29057 7 lVleglet

Statsråd Qvams veg 6 7 1 1730000 39318 lvleglet

Østre Plassveg 9 7777 77 1  77777 3575000 7 21280 77 lvleglet 7

Krlngstadstien 30 1 3500000 77 29915 Megler

Langmvrvegen 2OA 7 7777 777 77 3 5050000 72EO5 77 Meglet 7

Svar på åpen

tllbudskonkurra

Bjørnebakken 11 nse. Bruk av

advokat til

7777 7 7 1 6355000 19859 77 transaksjonen.

Fjellbruvegen 20 7 77 1 3300000 22603 Meglet

Sollivegen 99E 77 1 2300000 20354 Meglet

sum og gjennomsää A ‘W 75755000 25243

L):
xi
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Vedlegg 5: Åpen tilbudskonkurranse i  boligmarkedet
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Vedlegg 6:  Oversikt  over boliger solgt av Molde Eiendom  KF  i  2014  til  201 7

Molde Eiendom KF har utarbeidet oversikt over titleieboliger solgt i henholdsvis  2014, 2015, 2016

og 2017.  lnformasjon mottatt av revisjonen 3.1  1.2()17  gjengis tinder.

Oversikt over antall sol >te boli fer
F  orelakel nar WL’7"/ inslrzler! lil a legge saker om godkjenning av .so/g. frie/n for styre! i Molde
Eiendom  KF  sanlljornlann.s'kapel. l el! lille/le, salg av Mølrell/rl (som var eid av .se/skap l og
(le/flor ikke en lllleiebolig) .s'alun7en med salg av ll/lolclelivegcfn  45, begge 6l(”.I7(l()l7Il7lCl' lil JWUBO,
ble .s'ake.l7 lagllfizäzllfor (godkjenning i Kommuneslyrel, .somjiølge av l)el(aj)cene.s' .s'lclrrelse. i .um; over
5 m ill ioner kroner.

Til sal/ullen er del gjenrlonlfoll"!  6  .salg, nled lil .su/linien 26 Llllcéie-ennelcfr.

20l 4 og 2015:  lngen salg av ulleieboliger, da vi lTCIClOIICfO/Åffl boliger, og lie/ler ikke/ikk beslillinlg

på sal g av boliger fra Molde konlnulne.

2016 — sa/g av 3 slk  :

Frcenaveggeii ()  »  kr  2.360.  000- l65ni2 solgl in!. cekslernl innnenlel prisvzlrcleririg lil beboer eller

al boligen branl. Kvnl—pris' l4303,-.  lllcilselningen er (ljå liliflere slike .ca/g, der beboere skal
kunne kjope boligen de leier av kommunen. Del/e er lleclfclll i bolig.s'o.s'ial liandlingsplcln. Vi
/)en_)»‘treI /neg/er/ciendo/12S1‘(Ia’giver.

P/'e.s'Ie/M)/igm i Slorvikvegell 4  — kr  3.670.  000,- 245m2  —— solgl in!. ekslernl ilmnerllel pFlSVIIIYlC/lllg
lil grunneielzsfanlilie in!. (IV/(I/67‘ med lllolde /(()/'HI7II(fI(f‘](l ‘(( l 970—lallel. Kvm pris  l4980,-.  Vi
[Jenyllcel Ineg/er/eiem/0II2.s'r(?a’givcr.

Sekken løererbolig — kr  1.397. 000.— l 901772 (2  leil) —so/gl inl. ek.s'lel'nl innnenlel priswlzlrclelring lil

/0/«I/I_ firma .so/n prover a  få flere fanlil ier lil a elablere  seg pa Sekken. Boligen ble sol gig fordi de!
blefor clvr! og lungvinllfor Molde Eienclonl  KF  Ul/eieln)/iger [ifrårvalle og vedlikeholde
løjfgnirzgcen. llverl besok lok en nel (ilag. Den ene boligen  stud  lom iflere ar, da ingen ville bo  deli

Huset  ble .so/gl lil lav laks/, ifordi kjeJpØFLfOIYJlI-klcl seg lil a leie ul den ene [Jo/igen lil den
komnlunale leielakeren som bodde i den ene leilignelen. [(tun.-pris" 7353,—.  Høyere kvm-girls trille i

leorien kunne blill oppnaclcl (Iensonl en naclde Saki om bruksendring lil  A ffilia{s‘b0/igfbrz/r_ for .se/gel,
men delle ville .su/utidig generer! [oil/egg om llelyclelige irnlesleringel” SUI/l del ville  were  lvilsollll
om en vi//efii igjen. Vi llenvllel lnegler/eiendolnsrziclgixrer, og sva/gel ble (gjennonlforl inl.

zlnrllaksbeslenllnelsyence i avnenclingsregleluenlel.

20l  7  -  salg av 3 slk:

Mølldce/iiøegen 45 (huse! lidligere Molde Asylmollak) — kr  4.  996.000,—. Salgel var en gjennonlfiarirrg
av en clvlale om .S'(llg,S'()l'I1 var bli!! inngall clirekle med M(_)B(  )  for mange ar siden. Sal gel er  å  (inse
mm el ren! !onlles'al g, der .se/ve llvgningeeli er blill clvskil/el av BI'(1l1I'IV€.S'('l7€l. K  vlu—pris' er der or

en irrelevanl .S'l(/)'l"l”€l.S'€. Vi beritflle! eiendolnsradgiver.

Sklnzlvelgen 24  — kr.  3.0]  7. 000,- 293m2  (4 leil). Sblgl i del apne luarkecl Kval-pris” l023  7,—. Vi
llellvll el me gler.

Sollivegcen l0lC — kr  1.325.  000,- 571772. Slllgl in!.  verd1'v217'deringfla  M()B(), direkle lil beboer.
Kitin-pris” 23  24  6,—. Vi been/tillet eiendolllsrclclgixlellnlegler.

59

22.11.2017



Molde Eiendom KF - liorvaltningsrevisjonsrapport om forvaltning, drift og vedlikehold av utleieboliger

Vedlegg 7: Oppdatert  informasjon  om planlagt salg av boliger, Molde Eiendom  KF

Foretaket har i skriftlig intorinasjon til revisjonen 3.1 1.2017 gitt oppdatert informasjon om salg av

boliger i 2017 og 2018. Mottatt informasjon gjengis under.

Ania/l boli er som iirelclkcel skal sel fe i 20]  7/ 2018

o  Del er I-/(’/((’ ]((')I‘Hl€[l besluttet hvilke leiligheler eller løoliger" som skal .se/geat»; men  clel er el klart
nlal a  oppna  en .s'irkzilasjjon i og—f(')rnvel.s'e av bolignlczsxsen. Delle har balle Inca’ al crnkelle.
boliger ikke lenger er tidsriktige, de er bli/t oppbrnkl og nellslill, men ogsa a (gir/ire lned al det
lrzcfflel” Ilive og alvorlig winskelig llislorikk ved (WI/((’[/6 boliger/', og al del .s'ladi(g blir iranskeligere
Afar de .somlflvllel' inn a lakkcel/(l lil a leie denz. «Bir/'den» ired a ha ko/nmnnale boliger ,som

}7(L’I”I7l(’.S‘/6’ nabo, bor fiirclelesj jevnercf og lil alle (le/er av b yen.
o  lin vil SIHF/€ med lmligergfira l 95U—lallel eller eldre, og hvor del vil kosle relaliivl mye a .se/le

lioligene island ihl.  TEKI  (l eller Teki 7.

o  En vil forllolpenzle VZIl"(l('l"(' hvilke løoliger som ikke lenger anses”forinalsljenlig a beholde .so/n

nlleieolqjekl. [Jefoizslr] .so/n vil bli varderl .solgl, er 2 2—/1IaI7m'/)0/igv/‘ i .s'enlrnni, saml
/ei/lg/7e[.s'/7_ygg i Molcle med  8  cenlieler, lil .§‘((l’I7IIi(’H 12 ll//cl-(*—(’l7}I(’IL’l".

o  En vil vnrrlercä a .S'(3/gt’ 3  boliger  pa  z/lerifor .S'€l7Il"l!I77, Sam]  3_f/CI‘mcmm'/)0/igeI‘ i Molde A'('./”lll"lll7l.
o  Del kan ogsa vcere (lklaell a .se/gre igjen en del av hasene SOI)) ble kjopl av ()r11.s'()I'g.s'/7ygg

og/6//er rim/~‘.s'IacI7de SC/.8‘/((I])(’l‘ eller pelxvoner, og da gjore kjent lzvilke niangler .so/n liefler trell
hiirencf/boligene.

o  Til ,s'anzn7e,i7 er del [ilaner om a avhende ea ell) boliger de nes/e  3  (lreizeri.

l)el er ellers  Verdi  a nlerke seg al nciirlfiirelakcrl .S'('l53(?l' /)0/igcm), sci vill vi ina/le inrgfri ikke

clt>.S'l(l'€V€l lilsknclcl lil Hus/Jan/(en.  Samlidig /7/i1(fé)rcIa/(cl siirem/c igjen med nenclrel gjeld,
€Ilc’l‘.S'()I7I /mm/mmen har .s'lall .s'annlleri leinegjelclcfn lilknyllel ulike boliger.  F  orelclkel oppnall” (le/ffl)!”
okl lanegjelcl (lersoln en .s'elger en bolig og kjrapel" en annen som kos/er (let sa/nnie ,som den nlan

ye/gel‘. Delle .s'linznlerer ikke lil sal g, og er noe en ma la fak i oveijfinr Arlo/de konlnllznes
(Jkononiiavclelirlg. Malel ina da lilsvarencle vaere (llforcllczkel beholder gevinsten vecl .su/g, nar en
selger boliger som erjalll nedskrevel i verdi og .valgs'belø)pel overstiger g/envcerczncle I"(',.S'lg]'cl(l.
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Molde Eiendom  KF - lorvaltningsrevisionsrapport om forvaltning. drift og vedlikehold av utleieboliger

Vedlegg 8: Oppdatert  informasjon om vetllikeholdsbelztiv, Molde Eiendom KF

Foretaket har i skriftlig informasjon til revisjonen 3.1  1.2017  gitt oppdatert informasjon om

V€dlik€hOldSb€hOV. Mottatt inf0r1m1s_ion gjengis under.

V (edlikeholdsbehoif

Molde Eiendom KF l/f1£.'l('l7()ll(g('t' har klart (tja til tnye itedlikehold nt av trange rain/tier.

Etter at  M0/de  Eiendom KF Utleieboligerjikkfelles” bunnlinje nled./orntålslzvgg-delen  i  2013, har

UIlClØ/Xtllget” hatt  store  tttforclriitgcfi” nted a ga i balanse i  å forhold til silt egget (nidelingsvbuafsjcitt.
Menggclen KV(1(,ll"(IIt7lUl(fl' eierulontsvttasxse har okt betvdel ig, liade innennforntalsliiøgg og

utleieboliger, .s'amI/'0’/'g som FallIIIIE/II/.8‘/(1,l(I]c/(’I_ fra A//0/dc kottnttnne har wert preget av gjett/alte
Ft./Hele!” med  I"(IIlII7lC/(ll/I. 1 perioder" med .sviitge.na'e energikosln(t(let' (Jgjleire livgg, har lea/elste og
slyrcl  i  Moldy Eiendom KF war! nodt lil (i budsjettet-e med el (lriftslaicltrczgkfra Utleieboliger lil
_ f(')I‘/7161’/S/)_)2gg—viI‘k.s'0I11/vele/7. Det er (leif/or titall tnot et buclsjjett hvor Utleieboliger har
ntedfittatnsiertfotrntalsbytgg-(lriften, at en ikke har klart a (ga i lia/anse innen Utleieboliger.

Vedlikel7()l(.ls'kos'tn(i(ler pa Ut/eiebo/iget” er lito/villig blitt ltemtttet sont .so/deringsposyt. Det har ikke
ittert tnulig (i gjore ti1s'v(ireri(.le. buclsjjellktttt pa.fornnilsbygg-s”iden, .S'l(let7 .s'like kult ville ptivitlkel
(lrlfltfl? i (indre tjei7e,s'teylet7(le vlt'lt.$'()l'llktc”lel” sont /fl)/'}IlI7l.II/I(’I'I driver  (bcirrtehager, .s'ko1er, kotttotlttggg
etc. — bttgg .so/tt ina iiterefttlll opera/inte. hele titlen).

Utleieboliger blefot” (ivrig tan/niet av iieggtlitr i  2014  og 2015.  En .s'lil(erfort.s'(ill Inca’
ettervirkningfcfne (tv att en i denne perioden tapte kanskje 2 mill ioner kroner som ellers' kunne. V((.’l‘/
beriytlel til irecllikelio/(l. 1 tillegg har en vtert rannnel (tvjlere branner, .s'tlttitjlei'e tilfeller av
.s'abotas;je. Scibo/(tsje er ikkekfors”ikringsniessig (lekket, og spiscr (lirekte av vedlikelio/(lwlit/(lsjettet.
Branner og veggzlyr  har  også spist titye av l?)[(HHSkttpS/Hlpttx110161? i 17lrltSlmtltelsotttrfltleI, slik at en
ikke har hatt full kapasitet til (}}‘L/ii/Ila’/‘ drj/i  o g. [((f/cv. 4 fokus pa (gjertnotti/(øring (l1’_/I6?/‘G .s'(//g og ttve
prosjjekter.

En har i de .s'is'te to (irene prioritert branns'ikker/tel over ltlclllng og tapetszzring. og har i tillegg

klart aja kontroll over ieggclvr-jttv)ltletnatikken. Foretaket blir na kontaktet av ktnllt/ltltlet” i andre
deler av landet, .so/n i folge av al en har luvktes' sa godt. Denne innsatsen går imidlerlul ogsa pa
bekostning av ntidlei” til vedlikehold.

El kottst/lentselskap gjort/e i  2  01  6  en lieregnirtg av kotntitztnei/ts 17('(lllK€l7()1(kS'CllcliSlcj)på

utleieboliger. Sultanen de tnente var korrekt var jJå iuerinere 200 tnillioner kroner. 1  RB  ble (let
start  slatt opp al Molcle Eiendom KF har et  start  vedlikeholcls- og reinvesteringsellerslep. RB lol

seg ikke inerke at en ble  l fortalt al oversikter: inneh()1(ll .s'v(ert .s'torefået/kilder, (tg kun tnatte brukes
,som en .sv(erl grov indikasjon pa at en konnnet” til a trenge HIFI” penger lil vedlikehold og ny-
investeringer i  _ fram! iden.

Na/fiforela/(cl na har galt grundig gjennom (?lCHtlUI7ISI71(IS.S'ØI7 pa nteritiere 600 lioenheler, har en

landet pa ont lag 69  inillioner krone/* i ve(llikehol(ls'l7eho v (le ttestefetti (Ira. Ålltlllf (ivhettzlingzcär
vil ogsa gjore .s'tore utslag, ved at en kan fjerne beregnet vedlikehola's'behovKfar ethvert liygg en
ikke  /enger  eier.

*Grt/nne/t tilfot'.slij'elleti er at ko/1s'tt/etits'els'k(tjtel har kun Lgjort en utregning bttvert på tallntaterittle, og ikke vwi"! ute i boligene. De

liar en .s'lijjeiitatis'/i' tttregtti/ig, basert pci/(tste kvatIra/nt(>leipl'i.ser. IVore/aket selv liar /(0/lIllI(’I_/f/‘(*1/7 til sitt lie/op ved [i ga gjen/vont

6l
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Molde Eiendom KF  -  forvallningsrcvisjonsrapport om forvaltning, drifi og vedlikehold av utleieboliger

(ille eieil(loilililel' og ve pil lielliivel soiii vi/ (lil/Asle? (leforivle  5  (il/WHO lie/'de lilkslliiiiilll, vedlike/lolilsperxiiiiell og iilierlle rcldgiifere

llilr liidrill! iprosinsxveli.

li! ekseiil iel liled el” (ll eli lØlllUllUl iii 70 kv(l(lr(lllile!el' oa en iii  lllll  kvililrillilleier. lil/ark "el/eli  er  "i”/WU e! L’/{.\'I/‘(I .m\=(>/‘(ml oa lilll  , c» o — a (x

(illviireril. ll xeile inn liv!! k "olikeii vil llll ilesieii J0 )m.s'c/z/ ¢,/x‘/‘aw iden  store  /vi/iv/1c/u/'1 lil fri!/lil (iv lolil/l (iiliol/ kviidriliiiieier,( AN .  . — ö (

xelv” oiii ASvl()/Å/N()/«X'()/] [Ill lg/ilk/(elie! kiiii viere dell Ailill/ile.

Siiiiliiieil  på  /88 /771'///'0/ze/‘ vilr el  [(Ill på  lZVl/ (le! vil koste (i wile (ille eii/leier i .s'/(inil li/ lllS'l[lll[l.,Vgl'll(l  l  ml llIL’(/ eii giiilg. De!  er ikke

ilodvendig li  um  se iedlikelioldvlae/iovei over (li', livii SOI)! im? g/oriæv iii? (ig livil vi kiiii veiile iiied  69  /m"//in/7<I/‘ er (le! .S'()/7I er
ilodveildig de koiiiiiieiiilefeiil iiril.

BUlIUVPI eijforilel/  på  olil log 38 lllillioliei” fil illveililig veilllliello/(l og 32  lil del ilinveliilige.

Ingen (iv lcd/elle vil were l7('ll korrekle, ilien l(()l”l'('l(l Sil/Il er (il/lliikelig racer/lies! viir! !(ill.

lllllcllefllcl kan en illiivlrere noen liokkelliill .so/ll kiill/("irliflle lil! olli llvii SOI)] kreve.s' (iv iiiidlei”
(lersolii ll()li;giil(i.sxs'(ili .s'killle lloliles” l/Øliclfcl i (in/(ill kiliidriil:

o ÅFI/(lll llolifgel”: 595
o /ll7l(lll kvlli: 3(‘§()8(}

=  (jjennoiilvllil! S/6)/‘I‘L’/.\‘L’ per  llolig:  64  kvill

o C(V]'(’IIl”I()/II,S'l7IW kvill pris ll1='l7-lf'g7g.' 44 5()(),—/Jcr kvlii

0  Sr:/11/cl (inskiiffel.s'e.s'k(l,s'lil(i(l (le,r.s'olii (ill lile liygge! liv!! i (log:  l  ,  7  iilrd.

0 Antal! .Vl7llll«'c?l”cll pil (ik.s'i.s'!(ireli(le l7()llgl'II(l.$'A'L'.' 23 ()()(},— per kviii (grov! (iris/(ig

o lkiilre/ivk .S'(ll(g'.S'V(”l'(ll p(i l)()llg/ll(lA'.S'(?il.' 8  75  mill  kroner

o Ulski/liilg ved .su/g:  l  /3  () del per (ir: 20 boliger per (ir, noe iiier (,l((f()i".s'!(3 (irene.

o  A  I'Sl(().S'l lil III.\‘/([](il7fI1(£I.S‘- og 1IlVlkllllgS/«LY/Hat/e'!” ill! N0/'.s‘/< /’1'i.s'/70/< NS 3454:  l  80-35  (l  kr per
lOWI  (inkl  ilivn), (ivlleliggig (iv ly/Je bygg (dii er av.s'k1‘iwI1'ng,_firzcrns/<().s‘IrI(I(/er og iiiidler lil (lrifl
ogfiiriialliling lioldl iileiloiii).

Kiislnciclell  er  lavere pil l7()il'e!!.s'l(ig.s'leiliglleler €l”IFI_f?)l‘ /70/eic/c  bygg, clii (le! nvlre vc.c//i/ve/2()/(/cl i
/7()l"6/1.8‘/(IT, Tid/Kå? (iv lJ()I”CllA'l(lU(?l o (lekkew over lil/Slelc”.å å l»

De! er (le! Sl.S'l(' ralle! lier .s'oili orlellei” (i! lV/olile Eiendom  KF  Ulleielloli fer liiii (i el (ilskilli  f
. ( . (£7

.s'!(irre llcindlingsrillll lil iilskifliligsv (lg illvikling.s'k().s'rniicler, (lrifl og 1='6(llll(('l1()l(l lil lloligllliivseli.
A/okkelen lil (lelle er en mer korrekl u'I'('fI.s‘1‘cm117Ic_ for ovrig(f (le/er (IV Molde Eiendoill  KF  , sum] (il
praik.s'i.s'eil med  (i !(i e! (lVl((1.S'li7ll”Ig.$'l) idrcig. fra  eiendollisilicisxsen, bor iii Slllll.
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Molde Eicndoin KF -torvaltningsrevisjonsrapport om forvaltning.  drift  og vedlikehold av utleieboliger

Vedlegg 9:  Vecllikelwltlsutgifter 2014-201  7, Molde Eiendom  KF

Foretaket har i skriftlig informasjon til revisjonen 3.1  1.2017  gitt informasjon om

vedlikeholdsutgititei” i  2014 -2017.  Mottatt informztsjon gjengis tinder.

Vedlikeholduil fi ler i  2014-2017

V edlagl folger (nieitvikleri over rene 176071/(6l7()lcliS'lllgjlflc'l' lilkiiyllel /7()/ig/'11a.s'.s'e/7for perioden 201 —! :

2014:  2.596,3(l(),—
2015:  3.044.500,-
2016:  3.860.200,-

2017:  2. ()9I.90().— (Ptilopl liillil  i  år]

1 lillegg kommer liniegocllgjiarelve lil egne ansalle inkl. .S'().S'l(Il€ Ll/glfllfl", Salli] (Iivca/we
0ver/veaclkosInader lil verkslcecl/lzigcar/nifiskineiz/l)illiold elc.

Nar Molcle kriiiiinane /\'()I7Il7IlII7f.S‘(?}‘€I‘ c11‘{fi.s'/«2.s'lnudc/*, belly/les en (lefiriisjion som kalles bra/lo
clrinislais”rnader. Da liar en også! lall iiied I”('gI”I.S'l((I]).S'I7ICAZYlg (lvskrixiiiiiig. DCFAY)!!! konziiiiinen liar en

lioy atxs'krivriii7g. frems/ar  def  sum om koininaneiv bruker liiye jøengei" på 1»'('(llll(c'l7()l(l av
boligiiizisnven.  (  Jg .saniinenliknel nied (indre kolniiiliner, kan (lel  SP  Ill soni om en braker for inye.

Sell  opp mol l7V(1 L$1()!7I.ftIkiI-As1k er liancllingsrommel lil Ulleieboliger, gir en Slik lallfiviiivlilling el
.S'1»'(L<'l”ll feilaklig bilde av xiirkeligflielen, da lallene lJ/Ezgses” kro/lig opp,  Del er en kjenlvgfjeriiing al en i

en god dc] ar liar lirilklfor lile periger lil ved/ikeliolcl. Del er  opp lil slyrcl i Molde Eiendom  KF  a
(,ll.S'p()l7Cl'c' silt  eger ln/clsjjell. Men ivar kom/Hanen liolder lil/Jake an LIVlUJSll/Illlg pa  liyigningsiilcisnsczii

og (gjennoiii/éørei” kall i raiiinie, mm/id1'g.s'0m en ikke nar anledning lil a oke innleklene pri (innen
inale, .so er  slyrel  i Molde Eiendom  KF  lang!  pa  vei spill i .sj/kikk av Molde konmii/ne.
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Molde Eiendom  KF  — forvaltningsrevisjonsrapport om forvaltning, drift og vedlikehold av utleieboliger

Vedlegg 10:  Eksempler  på  vedlikehold og investeringer, Molde Eiendom  KF

Utleieboliger

Eksempel på vedlikehold:
Utvendig maling

 
Nye vinduer

Yttertak
Takrenovenng

Hage/Grøntareal

lnnvendig maling

  utfrelser

Asfaltarbeider

Avløpsrenovering

Balkongrenovering
VS-Hovedføringer

Garasje/carport

Vindu renovering

tilsats-rn
Takrenner

Rengjøring av ventilasjonskanaler

Eksempel på investeringer/innkjøp:

Brannsikring

Ytterdører

Balkongdører
Lekeplass/parkutstyr
Porttelefoner

Innerdører

Belysning

Nye balkonger/rehabilitering

Postbokser

Låser og låse-systemer
Entrédører til leilighet
Hageutstyr

Alarm

Bad/WC/Sanitær
Entrédører

Kilde: Molde Eiendom  KF

22.ll.20l7

Spyling av takrenner

Drenering

Søppe
Fasadevask

Vifter og kontrollsystem
Ventilasjonskontroll

Piperenovering
Fundament/Betong

Isolering av tak
Vannesystem

Heis

Radon
Kjøkken

 
Utbedring av  fuktskader

l
biesiyasls

Sikkerhetsdører
Sykkelstativ

Vannepumpe

Opplegg for vaskemaskiner/

trketromler

Kabel-TV

Radiator/termostat

Akustilde /lnnertak

Bredbånd
Kjakkeninventar

Treningsapparater

Sikkerhetsdrer leilighet
Forsterkningeri boliger
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Molde Eiendom KF  — lorvaltningsrevisjotisrapport om forvaltning, dritt og vedlikehold av titleieläoligei”

Vedlegg I  I:  Statistikk fra KOSTRA, nøkkeltall for bolig (konsern)

Region

Molde

Molde

Molde

Molde

Molde

Molde

Molde

Kostragruppe 13

Kostragruppe 13

Kostragruppe 13

Kostragruppe 13

Kostragruppe 13

Kostragruppe 13

Kostragruppe 13

Møre og Romsdal

Møre og Romsdal

Møre og Romsdal

Møre og Romsdal

Møre og Romsdal

Møre og Romsdal

Møre og Romsdal

Landet uten Oslo

Landet uten Oslo

Landet uten Oslo

Landet uten Oslo

Landet uten Oslo

Landet uten Oslo

Landet uten Oslo

Tabell:

Kilde:

Merknad:

Statistikkvariabel

Netto driftsutgifter til boligformål pr innbygger i kroner, konsern

Brutto investeringsutgifter til boligformål per innbygger i kroner, konsern

Kommunalt disponerte boliger per 1000 innbyggere

Kommunalt eide boliger som andel av totalt antall kommunalt disp. boliger

Andel kommunale boliger som er tilgjengelige for rullestolbrukere

Brutto driftsutgifter per kommunalt disponert bolig, konsern

Herav: lønnsutgifter per eid kommunal bolig, konsern

Netto driftsutgifter til boligformål pr innbygger i kroner, konsern

Brutto investeringsutgifter til boligformål per innbyggeri kroner, konsern

Kommunalt disponerte boliger per 1000 innbyggere

Kommunalt eide boliger som andel av totalt antall kommunalt disp. boliger

Andel kommunale boliger som er tilgjengelige for rullestolbrukere

Brutto driftsutgifter per kommunalt disponert bolig, konsern

Herav: lønnsutgifter per eid kommunal bolig, konsern

Netto driftsutgifter til boligformål pr innbygger i kroner, konsern

Brutto investeringsutgifter til boligformål per innbygger i kroner, konsern

Kommunalt disponerte boliger per 1000 innbyggere

Kommunalt eide boliger som andel av totalt antall kommunalt disp. boliger

Andel kommunale boliger som er tilgjengelige for rullestolbrukere

Brutto driftsutgifter per kommunalt disponert bolig, konsern

Herav: lønnsutgifter per eid kommunal bolig, konsern

Netto driftsutgifter til boligformål pr innbygger i kroner, konsern

Brutto investeringsutgifter til boligformål per innbygger i kroner, konsern

Kommunalt disponerte boliger per 1000 innbyggere

Kommunalt eide boliger som andel av totalt antall kommunalt disp. boliger

Andel kommunale boliger som er tilgjengelige for rullestolbrukere

Brutto driftsutgifter per kommunalt disponert bolig, konsern

Herav: lønnsutgifter per eid kommunal bolig, konsern

06493: N1. Konsern — Bolig —nøkkeltall (K)

SSB, KOSTRA, reviderte tall per 15.6.2017

lfor definisjoner og tvrdforklaringei" se neste side

2012

—612.3

3887

20

100

9

38293

2909

-23.6

868

19

73

50

42457

6074

—276.2

1282

21

90

57

39334

6340

—72.9

903

20

78

51

44788

6875

2013

—466.6

2971

21

100

9

40687

3202

—18.7

1035

20

73

51

44892

6158

—238.2

1134

21

89

55

42484

7229

-63.0

1003

21

78

51

46551

7100

2014

—618.1

2682

22

100

8

40165

3558

—26.4

1071

19

73

52

47289

7114

—253.0

1558

21

89

54

44413

7888

—71.8

1120

21

77

52

47825

7608

2015

—507.0

882

22

100

8

48079

3442

9.6

1225

19

70

51

53169

7642

—191.8

1366

22

89

55

49189

8606

—35.8

1303

21

76

52

51819

7822

Brutto tlriftstitgiftei” per kommunalt disponert bolig. konsern. viser at Molde kommune  i  årene 2012 til 2015

iiyttet mindre midler enn sanimenligningsgruppene. 1)isse tallene ma nyttes med varsomhet.

2016

—193.0

3129

22

100

8

56658

781

1.7

1603

19

66

53

58950

9385

—133.6

1754

22

88

53

54782

9319

—34.1

1527

21

73

52

55915

9153

Molde konimttne har tttarbeidet oversikter der fordelte titgiftet" og ittternsztlg er trukket fra brutto driftstitgifter.

Dette er i all hovedsak titgifter som dekkes av andre erilieter i Molde l\'0m1nunc, men som skal fores på ztndre

lultksjonct" i KOSTRA (for eksempel sosialhjelp). Nar det tas hensyn til dette viser titregriirigei" at brutto

driftsutgifter per bolig oker i Molde kommune for alle årene. tilsvarende korrigering for landet uten Oslo viser

at brutto driftstitgifter" oker mer  i  Molde enn i landet uten Oslo. Det gjores oppmerksoiii på at z1X«'Slx'1'lVnll1gcl'

inngår i brutto driftstitgilter.

22.11.2017
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Definisjoner (Ordforklaringer fra KOSTRA)

En bolig er ett eller flere rom som er bygd eller ombygd til helårs privatbolig for en eller flere personer. Det må være

adkomst til rommet/rommene uten at en må gå gjennom en annen bolig. En bolig er da for eksempel en enebolig,

rekkehusleilighet, leilighet itomannsbolig, leilighet i leiegård, blokkleilighet eller hybelleilighet. En hybel i privathus er

en bolig såfremt den har egen inngang. l hybelhus eller lignende med flere hybler/soverom, regnes som regel hver(t)

hybel/soverom som egen bolig, selv om kjøkken og bad er felles. Det avgjørende for om hybelhus,

bofellesskap/bokollektiv og lignende skal telles som en eller flere boliger, vil være hvorvidt det er knyttet

husleiekontrakt til hvert beboer—rom eller om det gjelder leiekontrakt for hele huset. Har hver beboeri hybelhus,

bofellesskap med videre, inngått husleiekontrakt, regnes hver hybel/soverom som bolig.

Med kommunalt disponert  bolig menes boliger kommunen disponerer for utleie gjennom inngåelse av en

leiel<ontrakt, f.eks. omsorgsboliger, boliger til flyktninger, økonomisk vanskeligstilte med mer. Sykehjemsplasser og

lignende der det ikke inngås leiekontrakt, er ikke med her.

Med omsorgsbolig menes boliger bygget med Husbankens oppstartingstilskudd (gjeldende fra 1994).

Med disposisjonsform menes hvilket eierforhold kommunen har til boligene. Disposisjonsform er delt opp i 3

undergrupper:

Kommunalt eid til utleie

definert som at kommunen er eier og utleier. Eksempel: når kommunen eier og leier ut en enebolig eller en bolig i et

borettslag. Boliger eid av kommunale foretak, skal føres under "eid til utleie”. For interkommunale boligselskap, skal

kommunen føre sin andel av disponible boliger under "eid til utleie". Boliger eid av aksjeselskap eller stiftelser

opprettet av kommunen, regnes som boliger kommunen leier inn til videre fremleie.

innleid til utleie

definert som boliger der kommunen er framleier. Her er kommunen selv hovedleier og framleier til dem som blir

tildelt bolig. Dette omfatter som nevnt også boliger eid av aksjeselskap eller stiftelser opprettet av kommunen, i tillegg

til boliger innleid fra private.

Privat eid med kommunal disposisjonsrett

definert som bolig det er knyttet klausul/avtale til om at boligen skal disponeres av kommunen, men at eieren skal stå

som utleier. Kommunen bestemmer vanligvis hvem som skal leie boligen. Boliger eid av private boligstiftelser eller

foretak, og som kommunen disponerer, skal telles med. At kommunen disponerer boligen vil ofte bety at kommunen

gjør vedtak om og tildeler boligen. Vi vet imidlertid at noen kommuner for tiden gjør en del endringer i organiseringen

av eierform, drift og tildelings—/vedtaksmyndighet for boliger kommunen disponerer, for eksempel at private stiftelser

også tildeler boliger, men da i samråd med kommunen og innenfor rammene i Boligpolitisk handlingsplan. Dersom

kommunen har boliger den disponerer i slik vid forstand, men som ikke lar seg kategorisere i de tre eierformene som

er i skjemaet, skal boligene telles med. Når det gjelder boliger der brukeren selv eier boligen, men kommunen

bestemmer hvem som får kjøpe (dette gjelder særlig omsorgsboliger), skal disse også telles med blant privateid med

kommunal disposisjonsrett.

Boliger som er tilgjengelige for rullestolbrukere

At boligen er tilgjengelig for rullestolbrukere innebærer at rullestolbrukeren på egen hånd kan komme seg fram til

boligen, inn i boligen og ha tilgang til nødvendige rom inne i boligen.

Antall utleide boliger er totalt antall leiekontrakter per 31.12 i kommunalt disponerte boliger.
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Kommunalt dis onerte boli er er 1000 innb

Molde  Eiendom KF -forvaltningsrevisjonsrapport om forvaltning, drift og vedlikehold av utleieboliger

ere

Informasjon

Indikatoren viser antall kommunalt disponerte boliger per 1000 innbyggere.

Antall kommunale boliger per 1000 innbyggere=(totalt antall kommunalt disponerte boliger/ innbyggere i alt)  *  1000

Teller: totalt antall kommunalt disponerte boliger per 31.12.  Data  hentet fra skjema 13, punkt 2.

Nevner= antall innbyggere totalt i kommunen per  31.12.  Data er hentet fra  SSBs  befolkningsstatistikk.

Kvalitet

Indikator: Antall kommunalt disponerte boliger per 1000 innbyggere (indikator for resultatkvalitet).

Indikatoren sier noe om dekningsgrad. Datakvaliteten anses som god og indikatoren er pålitelig. Også forholdsvis god mulighet for

sammenligning mellom kommuner. Kommunalt disponerte boliger benyttes til personer som selv ikke kan skaffe et sted  å  bo, har

særskilte behov og/eller til rekruttering av personell. Høy andel kommunalt disponerte boliger regnes som positivt. Indikatoren kan

sees i sammenheng med Husbankens øvrige indikatorer på bruk av boligvirkemidler, for eksempel indikator på bostøtte, startlån,

boligtilskudd til etablering og tilpasning. Husbankens indikatorer ligger under "Husbankindikatorer" på faktaark  N,  Bolig. Indikatoren er

påvirkbar ved at kommunene kan bygge, kjøpe- eller leie inn flere kommunalt disponerte
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Kommentar: Oversikten viser at Molde kommune fram til 2010 hadde færre disponible

boliger enn sammenligningsgruppene. Fra 2005 har det vært en jevn stigning i antall

disponible boliger, og fra 2013 har kommunen hatt lik eller høyere antall disponible

boliger enn sammenligningsgruppene.
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Molde Eiendom  KF  -  forvaltningsrevisjonsrapport om forvaltning, drift og vedlikehold av utleieboliger

Kommunalt eide boli er som andel av totalt antall kommunalt dis  .  boli er
Informasjon

Indikatoren viser andel kommunalt eide boliger av det totale antall kommunalt disponerte boliger i kommunen ved utgangen  av  året.

Andel kommunalt eide boliger av totalt antall kommunalt disponerte boliger:

(Kommunalt eide boliger / alle kommunalt disponerte boliger) *  100

Teller: antall kommunalt eide boliger per  31.12, hentet fra skjema 13, punkt 2

Nevner: totalt antall kommunalt disponerte boliger per  31.12, hentet fra skjema 13, punkt 2
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Kommentar:
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Møre og Romsdal

Landet Liten Oslo

Oversikten viser at Molde kommune fra  2006  har eid alle boliger som kommunen

disponerer. Sammenligningsgruppene har i denne perioden eid fra  66  til 88 % av de

kommunalt disponerte boligene.
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