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Handlingsplan for eiendomsforvaltningen

Kommunedirektorens forslag til vedtak

Kommunestyret tar saken til orientering. Arbeidsbok 1 viderefgres som eiendomsforvaltningens
handlingsplan og forblir en integrert del av kommunens handlingsprogram og gkonomiplan.
Kommunestyret ber om at behovet for gkt forutsigbarhet i finansiering av vedlikeholds- og
utviklingstiltak vurderes i det pagaende budsjettarbeidet.

Vedlegg

Eiendomsforvaltning presentasjon for utvalg
Arbeidsbgker 1 - 6 HP/JP (2026 - 2029)
Kommunal byggningsmasse (lagt til etter behandling i Miljg- og teknisk utvalg)

Sammendrag

Som oppfelging av kommunestyrets vedtak 24. april 2025 legges Arbeidsbok 1 - Oversikt over
vedlikeholds- og oppgraderingsbehov i kommunale bygg frem som kommunens handlingsplan for
eiendomsforvaltning. Arbeidsboken er allerede en integrert del av kommunens ordinaere
budsjettprosess og gir en samlet og prioritert oversikt over behov og tiltak for den kommunale
bygningsmassen i et firearsperspektiv. Arbeidsboken skiller mellom tiltak som forutsetter
driftsfinansiering og tiltak som kan finansieres gjennom investeringer.

Kommunens stramme gkonomi har gjennom flere ar gjort det vanskelig a finansiere de foreslatte
driftstiltakene i arbeidsboken, noe som har medfert at eiendomsforvaltningen kun har hatt budsjett
til daglig drift og ikke til vedlikehold- og utviklingsbehov. Dette har vaert med pa & begrense
eiendomsforvaltningens gjennomfgringsevne.

Kommunedirektgren er i gang med a rullere arbeidsboken for kommende periode, 2027 — 2030, og
vil i denne sammenheng vurdere mulighetene for en mer forutsigbar minimumsfinansiering av
tiltakene fra arbeidsboken. Arbeidsbok 1 for innevaerende periode 2026 — 2029 er vedlagt.

Bakgrunn
Kommunestyret behandlet sak om organisering av eiendomsforvaltningen 24. april 2025 og fattet
folgende vedtak:
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Kommunestyret tar kommunedirektarens vurderinger knyttet til utvikling og effektivisering av
eiendomsforvaltningen til etterretning og ber om at arbeidet folges opp med orienteringer i Miljo-
og teknisk utvalg.

Det arbeides forelgpig ikke videre med etablering av et kommunalt foretak for
eiendomsforvaltningen i Riser kommune. Kommunedirektaren jobber videre med a forbedre
eiendomsforvaltningen med utgangspunkt i dagens organisering. Mélet er & skape starre
gkonomisk forutsigbarhet for drift og utvikling av kommunens eiendomsforvaltning, og mer effektiv
samhandling og bedre forstaelse av roller og ansvar internt i kommuneorganisasjonen.

En konkret handlingsplan legges frem for kommunestyret innen 1. september. Denne tar for seg
omradene drift, vedlikehold, renhold, boligforvaltning, eiendomsutvikling, @konomistyring og
rollefordeling. Nye verktay tas i bruk i forbindelse med drift hasten 2025 og budsjettprosessen for
2026. Formannskapets medlemmer skal gis innsyn i det nye programmet som kommunedirektgren
velger som videre styringsredskap.

Som del av oppfalgingen av dette vedtaket ble det gitt en orientering i Miljg- og teknisk utvalg i
september 2025. Her presenterte enhetsleder for eiendom og tekniske tjenester alle omradene av
vedtaket; drift, vedlikehold, renhold, boligforvaltning, eiendomsutvikling, skonomistyring og
rollefordeling. Presentasjonen tok ogsa for seg analysen av bygningsmassens tekniske standard,
som eiendomsforvaltningen hadde gjort ved hjelp av MultiMap. Se vedlegg.

Denne saken fglger opp vedtaket og orienteringen, og legger frem kommunedirektarens vurdering
av hvordan eiendomsforvaltningens handlingsplan er ivaretatt arlig gjennom Arbeidsbok 1. Saken
omhandler ikke endringer i hverken organisering eller bemanning av eiendomsavdelingen da dette
er lgpende vurderinger som gjeres i forbindelse med budsjettprosessen og arbeidet med
handlingsprogram og gkonomiplan (HP/QP).

Saksopplysninger

Eiendomsforvaltningen har en ngkkelrolle i organisasjonen. Kommunale bygg legger rammene for
store deler av kommunens tjenesteproduksjon, herunder barnehager, skoler, helse- og
omsorgsarbeid og kulturtilbud. Nar tienestene endrer seg, det vaere seg i antall brukere eller
brukeres behov, sa kan det medfare behov ogsa for tilpasninger og endringer av de kommunale
bygningene. Dette er forutsigbare tiltak som kan planlegges og prioriteres, i tillegg kommer
mengden av uforutsigbare tiltak som ofte ma handteres raskt for at tienestene skal kunne
opprettholde driften. Det er de forutsigbare tiltakene for vedlikehold- og utviklingstiltak som er
prioritert i Arbeidsbok 1, hvor noen tiltak ma finansieres over driftsbudsjettet, og noen kan
finansieres som investering, avhengig av tiltakets karakter.

| arbeid med eiendomsforvaltning benyttes flere fagbegreper.

Eiendomsforvaltning: Helhetlig ledelse, akonomisk styring og administrasjon av kommunens
bygningsmasse.

Drift: Lapende aktiviteter og rutiner som er ngdvendige for at bygninger skal fungere som forutsatt i
det daglige. Finansieres hovedsakelig over driftsbudsjett.

Vedlikehold: Tiltak som gjennomfgres for & opprettholde bygningens tekniske og funksjonelle niva
og hindre forfall. Finansieres i hovedsak over drift, men enkelte tiltak kan klassifiseres som
investering.

Utviklings- og oppgraderingstiltak: Tiltak for a tilpasse bygg til endrede krav fra brukere eller
eksterne brukere, for a oppna bedre funksjonalitet, eventuelt energieffektivitet eller andre behov.
Kan finansieres enten over drift eller investering, avhengig av tiltakets karakter.

Begrepene benyttes i Arbeidsbok 1 og i orienteringen som ble gitt i MTU i september i fjor.

Arbeidsbok 1 — handlingsplan for eiendomsforvaltningen

Eiendomsforvaltningens oversikt over prioriterte vedlikeholds- og utviklingsbehov i kommunens
bygningsmasse er samlet i Arbeidsbok 1 — Oversikt over vedlikeholds og oppgraderingsbehov i
kommunale bygg. Arbeidsbok 1 viser prioriterte tiltak per bygg i et firears perspektiv, basert pa
teknisk tilstand, meldte og bearbeidede behov fra tienesteomradene, samt en faglig vurdering fra
eiendomsforvaltningen. Tiltakene er delt inn i:

o Tiltak som forutsetter driftsfinansiering, og
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e Tiltak som kan finansieres gjennom investering / ldneopptak

Arbeidsboken gir dermed bade en faglig prioritering av tiltak og et gkonomisk estimat for det
enkelte tiltaket. Innholdet oppdateres arlig og vil dermed kunne endre seg som fglge av endrede
priser, nye behov og tjenestekrav eller uforutsette hendelser.

Arbeidsbok 1 viser ogsa eiendomsforvaltningens forslag til ENQJK tiltak i perioden. Her har det
siden 2022 blitt finansiert flere konkrete tiltak som har fart til redusert energibruk i kommunale
bygg. Kommunens klimabudsjett, som ogsa er et kapittel i HP/@JP, viser aktive energitiltak med en
egen kolonne med estimerte innsparinger pr ar. Klimabudsjettet for 2025 hadde en tabell som viste
aktive energitiltak fra 2022 til 2025:

Aktive energitiltak i Risgr kommune 2022 til 2025
Bygg navn Nybygg/ Type Planlagt | Arlig Arlig kg Estimert | Satt
Eksisterende | energitiltak installert | produksjon | besparelse | krsparti |i
Kw KWh icOze kigp av drift
energi pr
ar

Frydenborg MNybygg Solceller 110 83 000 1577 132 800 2022
senteret
Tjennasenter | Nybygg og Grunnvarme/ | 30 125 000 2375 200 000 2023
omsorgsbolig | eksisterende | vannbaren
Tyriveien Mybygg Grunnvarme/ | 15 62 500 1188 100 000 2023
bofellesskap vannbaren
Spndeled Eksisterende | Grunnvarme/ | 80 330 000 6270 528 000 2023
skole og kirke vannbaren
Risgrhallen Eksiterende Grunnvarme,/ | 44 123 000 3477 292 800 2024

vannbaren
Risgrhallen Eksisterende | Solceller 42 35100 667 56 130 2024
Hope skole Eksisterende | Solceller 21 19 000 361 30 400 2024
Sendeled Eksisterende | Solceller 30 2400 160 13 000 2025
skole og kirke

| naveerende HP/QP ligger det inne finansiering av energireduserende tiltak for kr. 1 million i
innevaerende ar, og kr. 600.000 i 2027 og kr. 600.000 i 2028. Arbeid som er iverksatt inneveerende
ar er ledlys og ventilasjon i forbindelse med oppgradering av svemmehallen og Idrettsbygget. Et
prosjekt som ble vedtatt i budsjettbehandlingen for 2025; Enkel oppgradering av svemmehall, med
investeringsmidler og gjennomfaring i 2026.

Arbeidsbok 1 rulleres na og vil vise prioriterte tiltak for perioden 2027 — 2030. Arbeidsboken, som
altsa er eiendomsforvaltningens handlingsplan, vil bli presentert politisk i juni i forbindelse med
kommunedirektarens presentasjon av budsjettarbeidet sa langt.

Organisering og samhandling

Det er gjennom de siste arene arbeidet systematisk med a tydeliggjare roller og ansvar mellom
eiendomsforvaltningen og kommunens gvrige tjenesteomrader. Det har skapt sterre forstaelse for
hvem som har hvilke roller internt i organisasjon nar det handler om utvikling av kommunens
bygninger. De ulike tjienesteomradene har ansvar for & melde fra om endringsbehov, eller andre
bygningsforhold, til eiendomsforvaltningen som deretter leder arbeidet med a prosjektere tiltakene
nar det gjelder tekniske vurderinger, skonomi- og energivurderinger.

Eiendomsforvaltningens arbeidsprosesser inngar na i starre grad i kommunens interne arshjul for
budsjettarbeid og arbeid med HP/@P og det kommer innspill fra Arbeidsmiljgutvalget etter de arlige
vernerundene.

Tydeliggjeringen har bidratt til mer effektiv samhandling internt og bedre grunnlag for langsiktig
planlegging av fremtidige behov knyttet til kommunale bygg.
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Systemstotte for eiendomsforvaltningen

Risgr kommune benytter i dag det webbaserte FDVU-systemet Facilit som verktgy for forvaltning,
drift, vedlikehold og utvikling av kommunale bygg. Systemet benyttes til registrering av
bygningsdata, tilstandsinformasjon, planlegging og oppfalging av tiltak.

Facilit er det programmet som brukes i nesten alle @stre Agder kommunene per i dag (Grimstad,
Arendal, Tvedestrand, Froland), men det pagar na en felles anskaffelse av et FDVU-system i regi
av IKT Agder. Denne prosessen startet med kunngjgring 30. januar i ar hvor malet til IKT Agder er
signert kontrakt med leverandgr innen 20. juni.

Formalet med felles anskaffelsen er & sikre et framtidsrettet og standardisert system som kan gi
bedre statte til eiendomsforvaltningens arbeidsprosesser og styringsbehov. Kommunedirektgren vil
avvente resultatet av denne anskaffelsen for eventuell utskifting og implementering av nytt system,
og vil holde MTU orientert om videre fremdrift her.

@konomiske konsekvenser

Prioriterte tiltak innen eiendomsforvaltningen kommer frem av Arbeidsbok 1 som er
eiendomsforvaltningens handlingsplan. Manglende forutsigbarhet i seerlig driftsfinansieringen
(titakene som ma finansieres med driftsmidler og ikke investering) har over tid begrenset
eiendomsforvaltningens gjennomfgringsevne. Kommunedirektgren vil sgke a prioritere en mer
forutsigbar finansiering av disse tiltakene i kommende planperiode.

Vurderinger

Kommunedirektgren vurderer at Arbeidsbok 1 utgjgr den konkrete handlingsplanen for vedlikehold
og utvikling av kommunens bygningsmasse. Arbeidsboken oppdateres arlig og presenteres som
del av budsjett og arbeid med HP/@P. Den gir grunnlag for overordnede beslutninger og
gkonomiske prioriteringer for planperioden. Kommunedirektgren presenterer handlingsplanen som
en del av budsjettpresentasjonen i juni.

Selv om behovene for vedlikehold- og utviklingstiltak er tydeliggjort i Arbeidsbok 1, har den
stramme gkonomien fart til at kommunedirektaren ikke har evnet & prioritere driftsmidler til
tiltakene. De foreslatte driftstiltakene har mattet vike i konkurranse med lovpalagte tjenestene, hvor
vedlikehold og utvikling av bygg settes opp mot eksempelvis bemanning i andre sektorer.

Manglende forutsigbarhet i finansieringen har begrenset eiendomsforvaltningens
gjennomfgringsevne og dette har szerlig rammet ngdvendige vedlikeholds- og utviklingstiltak som
ikke kan finansieres som investering.

Kommunedirektgren vurderer at det er behov for en mer forutsigbar og langsiktig finansiering, ogsa
for driftsfinansierte tiltak, for a sikre bedre sammenheng mellom plan og gjennomfaring og legge til
rette for mer langsiktige prioriteringer innen eiendomsforvaltningen.

Kommunedirektgren vil derfor vurdere behovet for & legge inn et minimumsniva for bade drifts- og
investeringsfinansierte tiltak i kommende planperioder, innenfor den ordinzere budsjettprosessen.

Det er gjennom de siste arene arbeidet systematisk med a tydeliggjare roller og ansvar mellom
eiendomsforvaltningen og kommunens tjenesteomrader. Eiendomsforvaltningens
arbeidsprosesser inngar na i kommunens arshjul og i arbeidet med budsjett og HP/JP, samt at
prosessen med a fa innspill fra de fysiske vernerundene na tas gjennom Arbeidsmiljgutvalget.

Denne tydeliggjgringen har bidratt til mer effektiv samhandling internt og bedre grunnlag for
planlegging av fremtidige behov knyttet til kommunale bygg.
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Kommunedirektgren er klar over at det har veert et politisk gnske a se pa et nytt FDVU system,
men mener det er riktig & vurdere dagens web-baserte system, Facilit, opp mot fellesanskaffelsen
som pagar pa vegne av alle kommunene i IKT-Agder.

Forankring i kommuneplanen
Bade i kommuneplanens samfunnsdel 2023-2035 og i kommunens miljgplan er det lagt til grunn at
Risgr kommune skal ta ansvar i klima- og naturkrisen blant annet gjennom a:

e redusere energibruk og klimautslipp
o effektivisere og optimalisere bruken av kommunens bygningsmasse, og
o sikre beerekraftig forvaltning og utvikling av kommunale bygg.

Arbeidet med vedlikehold, oppgradering og utvikling av kommunens bygningsmasse, slik dette
fremgar av Arbeidsbok 1, er et viktig virkemiddel for & falge opp disse malene. Arbeidsboken
inneholder ogsa prioriterte ENQK tiltak, som direkte vil bidra til lavere energibruk.

Folkehelse og levekar

Bygningenes tekniske og fysiske kvalitet har direkte betydning for helse, trivsel, lseringsmiljg og
arbeidsmiljg. Godt vedlikeholdte bygg med tilfredsstillende inneklima og funksjonalitet er en
forutsetning for trygge og helsefremmende kommunale tjenester.

En mer forutsigbar finansiering bidrar til bedre planlegging av vedlikehold og utvikling av
kommunens bygg gir bedre rammer for tjenesteomradene og kan bidra til & redusere risiko for
uheldige helse- og levekarskonsekvenser, bade for brukere og ansatte.

Konklusjon

Kommunedirektgren vurderer at Arbeidsbok 1 gir et godt bilde av behovene for bade vedlikeholds-
og utviklingsbehov innen kommunens bygningsmasse. Arbeidsboken ber viderefgres som
kommunens handlingsplan for eiendomsforvaltningen, samtidig som det er viktig at det blir tydelig
hvilke tiltak som er finansiert i kommunedirektgrens budsjettforslag. Kommunedirektaren vil
vurdere starre gkonomisk forutsigbarhet nar det gjelder finansiering av spesielt driftstiltakene i
handlingsplanen.
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