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Forord

Pa grunnlag av bestilling fra kontrollutvalget i Lgdingen kommune har KomRev NORD
gjennomfart forvaltningsrevisjon av kommunens investeringsprosjekt «Utbygging av Ledingen
sykehjem, SYKOMS». Kontrollutvalgets plikt til & pase at forvaltningsrevisjon gjennomfares,
falger av lov om kommuner og fylkeskommuner (kommuneloven) § 77 nr. 4. Ifglge forskrift om
revisjon i kommuner og fylkeskommuner mv. (revisjonsforskriften) 8 7 inneberer
forvaltningsrevisjon a gjennomfgre systematiske vurderinger av gkonomi, produktivitet,
maloppnaelse og virkninger ut fra kommunestyrets eller fylkestingets vedtak og forutsetninger.

Far igangsetting av forvaltningsrevisjonsprosjektet har revisjonen vurdert egen uavhengighet

overfor Lgdingen kommune, jf. kommuneloven § 79 og revisjonsforskriften kapittel 6. Vi kjenner
ikke til forhold som er egnet til & svekke tilliten til var uavhengighet og objektivitet.

Finnsnes/Tromsg, 11.januar 2018

Knut Teppan Vik Truls Siri
Oppdragsansvarlig forvaltningsrevisor Prosjektleder, forvaltningsrevisor



SAMMENDRAG

KomRev NORD IKS har etter bestilling fra kontrollutvalget i Lgdingen kommune gjennomfart
forvaltningsrevisjon rettet mot beslutningsgrunnlaget for vedtak om utbygging av Ledingen
sykehjem samt gjennomfgringen av investeringsprosjektet.

Pa grunnlag av kontrollutvalgets bestilling og formal med forvaltningsrevisjonsprosjektet har vi
utarbeidet falgende problemstillinger for var undersgkelse:

1.

2.

Fikk kommunestyret fremlagt et forsvarlig beslutningsgrunnlag for vedtak om utbygging av
Ladingen sykehjem?

Har kommunen gjennomfert utbygging av Ladingen sykehjem i trad med krav til og
anbefalinger om prosjektstyring og -oppfalging?

Pa bakgrunn av vare funn og vurderinger i kapittel 5, konkluderer vi med at kommunestyret til dels
ble forelagt et forsvarlig beslutningsgrunnlag for vedtak om utbygging av Ledingen sykehjem.
Oppsummert er vare vurderinger at:

kommuneadministrasjonen gjennom saksutredningen til sak 72/11 svarte pa politikernes
bestilling i sak 31/11 og at administrasjonens saksutredning foreld innen fristen for
tilbakemelding

saksutredningen i sak 68/12 som svar pa sak 15/12 delvis inneholdt opplysninger om
relevante regler, gkonomiske konsekvenser, praktisk gjennomfgrbarhet/administrative
konsekvenser og fremdrift/tidsperspektiv for gjennomfgring

kommuneadministrasjonens saksutredning og vedlegg til sak 18/13 ikke ble gitt innenfor
frist for tilbakemelding og at den til dels svarte pa politikernes bestilling

kommuneadministrasjonen gjennom sakene 72/11, 68/12 og 18/13 sakene fremla
behovsutredning for kommunestyret

kommuneadministrasjonens saksutredning i sak 76/13 ikke oppfylte revisjonskriteriet om at
saksutredninger bar inneholde opplysninger om relevante regler, gkonomiske konsekvenser,
praktisk gjennomfgrbarhet/administrative konsekvenser og fremdrift/tidsperspektiv for
gjennomfgring

kommuneadministrasjonen gjennom saksutredningen til sak 09/14 svarte pa opposisjonens
bestilling om & fa fremlagt sak om sykehjemsutbygging pa ferste mate i 2014, men at
saksutredningen burde ha inneholdt noe mer opplysninger om kostnader og finansiering

kommuneadministrasjonen gjennom presentasjonen gitt i kommunestyret 11. desember
2014 forela kommunestyret et forprosjekt som i stor grad hadde det innhold som anbefales,
men som ikke oppfylte kriteriet om at forprosjektet bar ha veert kvalitetssikret av ekstern
part

Nar det gjelder gjennomfaringen av byggeprosjektet sa konkluderer vi med at kommunen til dels
har gjennomfart utbygging av Ledingen sykehjem i trad med krav til og anbefalinger om
prosjektstyring og -oppfalging. Oppsummert er vare vurderinger at:

administrasjonen ikke har fulgt anbefalingene i KRD's veileder om a fremlegge for
politikerne endringer i kostnadsrammen for investeringsprosjektet.



- revisjonskriteriet om at radmannen skal gi melding til kommunestyret om avvik i budsjett i
forhold til budsjett til dels er oppfyit.

- radmannen i all hovedsak oppfyller revisjonskriteriet om & gi kommunestyret lgpende
rapporteringer om utviklingen i investeringsprosjektet.

- kommunen delvis har oppfylt revisjonskriteriet om a ha etablert en prosjektorganisasjon/-
gruppe med prosjektleder, men at myndighets- og ansvarsforhold i for liten grad har veert
avklart.

Pa grunnlag av ovenstdende funn, vurderinger og konklusjoner anbefaler revisor Lgdingen
kommune a treffe tiltak for & sikre at fremtidige investerings-/utbyggingsprosjekter som fremlegges
kommunestyret for behandling er forsvarlig utredet, samt at de gjennomfares i trad med krav til og
anbefalinger om prosjektstyring og -oppfelging.



2.1
2.2
2.3

3.1
3.2

5.1
5.11
5.2
5.2.1
5.3

6.1
6.2
6.3
6.4

10
11

Innholdsfortegnelse

INNLEDNING ..ottt ettt e e et stentensearaaneas 1
PROBLEMSTILLINGER OG REVISIJIONSKRITERIER .......cccocooiniiiniiinieien, 1
PrODIEMSTHTINGET ... 1
AV R [ 1S S L ] =] TS 1
Avgrensninger 0g begrepsavKIaringer.........c.cooveiiriieii i 8
METODE, DATAMATERIALE OG AVGRENSING........ccooceiiiiienenenc e 11
Metode 0g datamateriale ...........coiieiiiiiiiei e e 11
Gyldighet 0g PAHLEHGNEL ........c.cviieeeceeee e 11
ADMINISTRATIV ORGANISERING.......ccociiiieieiece e 12
TIDLIGRASE ... bbbt b bbb e nneas 13
BeNOVSULIEANING ......eeiieeie et enee e 13
Perioden des 2010 — februar 2014 ..........ccooiiiiiiieieese e s 13
FOIPIOSTEKL. ...t bbbt 29
Perioden februar 2014 — desember 2014 .........cooveiieiineieesee s 29
KONKIUSJON ..ot 32
GIENNOMPF@RINGSFASE ..ottt 34
Gjennomfaringsfase — januar 2015 — Mai 2017 .......cccocoiiiiiiiinineeee 34
PrOSJEKEOIGANISASJON.....vicvveiieeie ettt sttt s e ste et e e e e reesreeeeereesreereas 37
RAPPOITEITNGET ...ttt b e bbb 40
(0T 4] S [T o] o USSR 46
OPPSUMMERING OG KONKLUSION .....cocoiiiiiieiese e 47
HORING ...ttt bttt bbb nreenes 49
ANBEFALINGER ..ottt snaenes 53
REFERANSER ..ottt ettt sttt nneens 54

VEDLEGG ... .ot 95



KomRev NORD IKS Utbygging Lgdingen sykehjem

1  INNLEDNING

SYKOMS-prosjektet ble vedtatt gjennomfart av kommunestyret den 5.november 2015 og innebar
utbygging av atte sykehjemsplasser og tre omsorgshboliger. I kommunestyresak 74/16 vedrgrende
tilleggsbevilgning til prosjektet fremgar bl.a. falgende redegjerelse: «Uforutsette utfordringer pa
grunn av glemte, manglende og utelatte poster i konkurransegrunnlag/beskrivelse for entreprengr,
i tillegg til et utfordrende grensesnitt nar det gjelder avklaring av ansvarsfordeling i en uvanlig
kontrakt, har fert til et stort antall endringsmeldinger fra entreprengr».

Bakgrunnen for bestilling av denne forvaltningsrevisjonen falger av kommunestyrets behandling av
nevnte sak 74/16 der vedtaket lgd: «For a fa klarhet i de faktiske forhold knyttet til gjennomfaringen
av prosjektet - Dbl.a. organisering, ansvarsmatrise, gjennomfgrte beslutningsprosesser,
innkjgpsprosedyre og byggeplassproduksjon samt gkonomistyring spesielt og prosjektledelse
generelt - gnsker kommunestyret at det iverksettes en granskning. For & unnga at det kan stilles
spgrsmal til habilitet oversendes saken til Kontrollutvalget». Kommunestyrets vedtak innebar at
«Uthygging av Ladingen sykehjem, SYKOMS-prosjektet» skulle oversendes kontrollutvalget for a
fa klarhet i de faktiske forhold knyttet til gjennomfgringen av prosjektet. Kontrollutvalget vedtok
deretter i sak 48/16 & innarbeide utbygging av Ladingen sykehjem som prosjekt nr.1 i ny plan for
forvaltningsrevisjon. Formalet med forvaltningsrevisjonen er & styrke kommunens organisering,
planlegging og gjennomfaring av starre investeringsprosjekter.

2 PROBLEMSTILLINGER OG REVISIONSKRITERIER

2.1  Problemstillinger

Pa grunnlag av kontrollutvalgets bestilling og formal med forvaltningsrevisjonsprosjektet, har vi
utarbeidet fglgende problemstillinger for revisjonens undersgkelse:

1. Fikk kommunestyret fremlagt et forsvarlig beslutningsgrunnlag for vedtak om utbygging
av Lagdingen sykehjem?

2. Har kommunen gjennomfart utbygging av Ledingen sykehjem i trad med krav til og
anbefalinger om prosjektstyring og -oppfalging?

2.2 Revisjonskriterier

Revisjonskriterier er krav, normer og/eller standarder som kommunens praksis skal revideres/
vurderes i forhold til. Revisjonskriteriene utledes fra autoritative kilder innafor det reviderte
omradet, som for eksempel lover, forskrifter, politiske vedtak, administrative retningslinjer, statlige
fgringer og veiledere, anerkjent teori med mere.

For revisors vurderinger utleder vi revisjonskriterier fra fglgende kilder:

o Lov 25. september 1992 nr. 107 om kommuner og fylkeskommuner (kommuneloven/kml)

e Forskrift 15.12.2000 nr. 1423 om arsbudsjett (for kommuner og fylkeskommuner)
(budsjettforskriften)

e Kommunal- og regionaldepartementet (2011): Budsjettering av investeringer og avslutning
av investeringsregnskapet (veileder H-2270)
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e Westhagen Harald, Ole Faafeng, Kjell Gunnar Hoff, Tore Kjeldsen og Erik Rgine (2008):
Prosjektarbeid. Utviklings- og endringskompetanse. Gyldendal akademisk

¢ Innovasjon Norge (rapport nr. 2-2011): PLP Prosjektlederprosessen, fra ide til resultat

e Welde Morten (NTNU), Jostein Aksdal (Hagskolen Stord/Haugesund) og Inger Lise
Tyholt Grindvoll (SINTEF) (2015): Kommunale investeringsprosjekter. Prosjektmodeller
og krav til beslutningsunderlag. Rapport nr. 45 for forskningsprogrammet Concept. Ex
ante akademisk forlag

Problemstilling 1 gjelder forsvarlig(e) saksutredning(er) fra administrasjonen til politikerne forut
for vedtak om utbygging av sykehjem. Det er administrasjonssjefen som etter kommuneloven § 23
nr. 2 er palagt a pase at saker som legges fram for folkevalgte organer er forsvarlig utredet. Utledning
av revisjonskriterier for denne problemstillingen krever en narmere redegjarelse for begrepet
«forsvarlig utredet» i kommuneloven § 23 nr. 2.

Begrepet «forsvarlig» er en rettslig standard, som vil si at det ikke er mulig a gi begrepet et bestemt
innhold. En naturlig forstaelse av begrepet forsvarlig er at utredningen skal veere grundig og
inneholde faktiske og relevante opplysninger om den aktuelle saken. Hva som er en forsvarlig
utredning, vil avhenge av sakens omfang og kompleksitet. Hensynet til effektivitet tilsier at ikke
alle opplysninger og detaljer kan veere relevante for en sak, ma vaere med. | forarbeidene til
bestemmelsen er det presisert at administrasjonssjefen har plikt til & gjere oppmerksom pa
eventuelle svakheter og ufullstendigheter i saksfremlegget, slik at de folkevalgte kan ta hensyn til
dette.

I tilfeller hvor politikerne har spesifisert konkret hva de gnsker at administrasjonen utreder, er det
naturlig a forsta «forsvarlig» dit hen at utredningen ma svare pa politikernes bestilling. Videre ma
utredningen gis innenfor eventuell vedtatt frist for tilbakemelding. I tilfeller hvor politikerne ber om
en generell utredning av en sak eller tema vurderer revisor at vi kan utlede falgende
revisjonskriterier fra ordlyden «forsvarlig utredet», bestemmelsens formal og uttalelser i
forarbeidene; enhver utredning bgr inneholde opplysninger om relevante regler, gkonomiske
konsekvenser, praktisk gjennomfgrbarhet/administrative konsekvenser og fremdrift/tidsperspektiv
for gjennomfaring.

Eventuelle krav i lov- og regelverk til utredningen for en bestemt type sak vil ogséa veere relevant
for & avgjere om saken er forsvarlig utredet. | dette tilfellet omhandler saken beslutning om a
igangsette et investeringsprosjekt — utbygging av Ledingen sykehjem. Ledingen kommunes
gkonomireglement inneholder ikke bestemmelser om gjennomfgringen av investeringsprosjekter,
herunder heller ikke krav til hva en saksutredning skal inneholde. Kommunen har heller ikke andre
regelverk/rutiner som oppstiller krav til saksutredninger av investeringsprosjekter. Det finnes
imidlertid andre kilder med relevans. Veilederen Budsjettering av investeringer og avslutning av
investeringsregnskapet utarbeidet av (tidl.) Kommunal- og regionaldepartementet (KRD) i 2011
skal gi kommuner og fylkeskommuner rettledning om budsjettering av investeringer samt
avslutning av investeringsregnskapet. | veilederen star blant annet:

«Ved planlegging av investeringsprosjekter (bygge- og anleggsprosjekter) ma kommunen kalkulere
det gkonomiske omfanget prosjektet vil medfgre. Dette kostnadsoverslaget danner grunnlag for
beslutningen om a iverksette prosjektet, og ogsa grunnlaget for a legge prosjektet inn i
gkonomiplanen. Det er ikke formelle krav til & utarbeide kostnadsoverslag for
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investeringsprosjekter!, men det er krav til gkonomiplanlegging®. For gkonomiplanen vil
gkonomiske kalkyler vare et viktig grunnlag, og disse kan strekke seg ut over gkonomiplanens
firedrige periode. P& bakgrunn av estimater i et kostnadsoverslag, ber det legges frem sak for
kommunestyret om a vedta en kostnadsramme for prosjektet.

Starre bygge- og anleggsarbeider er gjenstand for omfattende planlegging, bade anleggsmessig,
byggeteknisk og ekonomisk. Det er normalt flere stadier i planleggingen (forprosjekt og
detaljplanlegging), og gkonomiske estimater blir sikrere utover i prosessen. Blant annet skal det
gjennomfgres anbud pa anskaffelsene, og resultatet av disse kan medfgre endringer i den
opprinnelige kostnadsrammen. Normalt ligger det inne reserver for uforutsette forhold, prisstigning
m.v., men slike anslag kan veere beheftet med usikkerhet. Fordi planprosessen ofte er lang med
mange usikkerhetsmomenter i starten, vil det veere behov for lgpende & vurdere kostnadsrammene.
Kommunestyret (eller besluttende myndighet) vil derfor oppleve a behandle saker om endringer i
kostnadsrammene underveis i prosessen, som en naturlig del av bygge- og anleggsprosjektet.»

Som det fremgar ovenfor, er det krav til gkonomiplanlegging i kommunen og disse kravene faglger
av kommuneloven 88 44, 45 og 46 om henholdsvis gkonomiplan og arshudsjett. Kommuneloven
stiller krav til at bade arsbudsjettet og gkonomiplanen skal omfatte hele kommunens virksomhet og
at de skal veere realistiske. Arshudsjett og skonomiplan skal fastsettes pd grunnlag av de inntekter
og utgifter som kommunen eller fylkeskommunen kan forvente i budsjettaret. For utarbeidelse av
gkonomiplan og arsbudsjett, vil gkonomiske kalkyler for investeringsprosjekter vere et viktig
grunnlag for & angi anslag. Pa bakgrunn av ovenstaende, legger vi til grunn at administrasjonen bgr
legge frem sak for kommunestyret om & vedta en kostnadsramme for prosjektet. Videre fremgar det
av ovennevnte utdrag fra veileder KRD at det vil veere lgpende behov for & vurdere
kostnadsrammene, og det er naturlig & legge til grunn at administrasjonen ma synliggjare usikkerhet
i kostnadsrammen samt fremlegge for politikerne eventuelle endringer i kostnadsrammen for et
investeringsprosjekt.

Foruten kravene og normene som vi drgfter ovenfor tilknyttet beslutningsgrunnlag, er kommunal
planlegging og gjennomfering av investeringsprosjekter i liten grad direkte regulert av lovverket. |
lys av kontrollutvalgets formal og problemstillingene nevnt ovenfor, har revisor vurdert at det er
fruktbart & se hen til «beste praksis» pa omradet i utledningen av revisjonskriterier. Beste praksis
kan forstas som en idealmate a planlegge, lede og gjennomfare et prosjekt pa. Som beste praksis tar
vi her utgangspunkt i anerkjent prosjektstyringsteori, herunder Westhagen m.fl. (2008) samt
publikasjoner fra Innovasjon Norge (2011) og forskningsprogrammet Concept (Welde, Aksdal og
Tyholt, 2015).

| prosjektstyringsteori opereres det med to sentrale begreper; tidligfase og gjennomfgringsfase. |
tidligfasen legges premissene for prosjektet, og det er i denne fasen det fattes vedtak om finansiering
og gjennomfaring av prosjektet. Gjennomfaringsfasen inneberer detaljert planlegging, utfaring og
levering av prosjektet.

Forskningsprogrammet Concept ble igangsatt i 2002 for a drive forskning pa store statlige prosjekter
som kvalitetssikres under Finansdepartementets ordning som startet i ar 2000, ogsa kalt Statens
prosjektmodell. Programmet har ogsa inkludert undersgkelser av hvilke ordninger kommunene har
for gjennomfgring av investeringsprosjekter og deres erfaringer med disse. | rapporten
«Kommunale investeringsprosjekter. Prosjektmodeller og krav til beslutningsgrunnlag» (Welde,
Aksdal og Tyholt, 2015) har Concept studert kommunal investeringspraksis. | rapporten fokuseres

1 Jfr. 1ISO 10006:2003 Retningslinjer for kvalitetsstyring i prosjekter, kap. 7.5.2.
2 Kommuneloven § 44 om gkonomiplan og § 45 om arsbudsjett.
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det pa praksisen i landets ti sterste kommuner i tillegg til at fem konkrete og gjennomfgrte
investeringsprosjekter i ulike kommuner draftes.

Av ovennevnte rapport fremgar det at det i alle prosjekters tidligfase som et minimum bgr foretas
en behovsanalyse og analyse av alternative lgsninger. Videre bgr det vere minst ett
beslutningspunkt fgr endelig investeringsbeslutning, slik at er mulig & avvise prosjekter som er
uegnet eller som det ikke er behov for. En sammenstilling av ulike prosjektmodeller som er
presentert i rapporten, viser at en behovsutredning ber inneholde avklaringer rundt faktisk behov,
alternative lgsninger, gkonomiske analyser og konsekvenser samt involvering av brukere. | dette
tilfellet som gjelder bygging av nye sykehjemsplasser, vil involvering av brukere vare ansatte fra
pleie- og omsorgstjenesten som f.eks. er representert i en arbeidsgruppe for a komme med innspill
samt at brukerorganisasjoner som eldrerad og/eller pensjonistforening involveres i hgring og
innspill. Behovsutredningen har som mal a definere hvorvidt kommunen har et faktisk behov for at
investeringsprosjektet skal gjennomfares. Av dette utleder vi at administrasjonen ber fremlegge
behovsutredning for kommunestyret.

Etter at behovet er analysert og kartlagt, er man i prinsippet klar til a sette i gang prosjektarbeidet.
Deretter ma prosjektet presenteres til oppdragsgiver, som i dette tilfellet er kommunestyret, far man
far et endelig klarsignal for gjennomfaring. Ofte presenteres prosjektet til politikerne gjennom et
forprosjekt. I ovennevnte rapport fra Welde m.fl. (2015) vises det til statens og de ti sterste
kommunene i Norge sine prosjektmodeller. Prosjektmodellene inneholder ulike faseinndelinger
samt hva et forprosjekt bar inneholde. Forprosjektet er grunnlaget for beslutning om iverksetting av
investeringsprosjektet, og det er derfor sardeles viktig at det innholdsmessig sier noe om hva som
skal bygges og hvordan det skal bygges. Forprosjektet bar ogsa inneholde analyser av kompetanse,
organisasjon, gkonomi m.m. P& bakgrunn av ovennevnte utleder vi at forprosjekt som forelegges
kommunestyret for politisk behandling, som minimum bgr inneholde:

- Tegninger (skisseprosjekt, tekniske lgsninger, romprogram)

- Budsjett (kostnadsoverslag inkl. usikkerhetsmargin)

- Finansieringsplan

- Valg av entrepriseform

- Prosjektorganisasjon

- Fremdriftsplan

Av dette utleder revisor som revisjonskriterium at kommunestyret bgr ha blitt forelagt et forprosjekt.

Studier vedrgrende norske kommuners gjennomfgaring av investeringsprosjekter viser blant annet at
et typisk kjennetegn ved investeringsprosjekter som pa en eller annen mate ikke har gatt som
forventet, er manglende kvalitetssikring (Welde m.fl., 2015). Ifelge rapporten fra Welde m.fl.
(2015) kan manglende kvalitetssikring medfgare at kostnadsestimat som er preget av overoptimisme,
taktisk estimering, eller som av andre arsaker holder lav kvalitet, blir benyttet i
beslutningsprosessen. | rapporten vises det videre til at «Det finnes ulike typer kvalitetssikring — fra
en enkel sidemannskontroll til et omfattende regime som benyttet i statens prosjektmodell. Et
minstekrav for & kalle det reell kvalitetssikring, burde veere at planer og forutsetninger gjennomgas
av en part uten eget budsjettansvar for det aktuelle prosjektet». Av ovennevnte utleder revisor at
forprosjektet bar ha veert kvalitetssikret av ekstern part.

Revisor har utledet fglgende revisjonskriterier for problemstilling 1 om forsvarlig
beslutningsgrunnlag:
e Saksutredninger fra administrasjonen ma svare pa politikernes bestilling og gis innenfor
eventuell frist for tilbakemelding
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Eller: ved mer generelle bestillinger fra politisk niva:

o Saksutredninger bgr inneholde opplysninger om relevante regler, skonomiske
konsekvenser, praktisk gjennomfgrbarhet/administrative konsekvenser og
fremdrift/tidsperspektiv for gjennomfaring

e Administrasjonen bgr legge frem sak for kommunestyret om & vedta en kostnadsramme
for prosjektet. Graden av gkonomisk usikkerhet bar redegjgres for i saksfremlegget.

e Administrasjonen bgr fremlegge for politikerne eventuelle endringer i kostnadsrammen
for et investeringsprosjekt.

e Administrasjonen bgr fremlegge behovsutredning for kommunestyret
e Administrasjonen bar fremlegge forprosjekt for kommunestyret

e Forprosjektet bagr kvalitetssikres av ekstern part

Problemstilling 2 omhandler kommunens prosjekistyring og prosjektoppfalging. Som
revisjonskriterium for problemstilling 1 utledet vi at administrasjonen bgr legge frem sak for
kommunestyret om eventuell endring i kostnadsrammen for investeringsprosjektet. Samme
revisjonskriterium vil gjelde for problemstilling 2, da endrede forutsetninger for kostnadsrammen
kan oppsta i alle faser av prosjektet.

| veilederen «Budsjettering av investeringer og avslutning av investeringsregnskapet» (KRD, 2011)
behandles forskjellen mellom prosjektregnskap og arsregnskap for investeringsprosjekter. Formalet
med et prosjektregnskap er a vise hvor mye som er palgpt hittil og sammenholde dette mot
kostnadsrammen for prosjektet. For arsregnskapet er formalet a vise arets kjente utgifter og inntekter
og sammenholde dette mot arsbudsjettet. Gjennom arsbudsjettet gir kommunestyret arlige
bevilgninger til drift og investeringer. Dersom et investeringsprosjekt gar over flere ar er det
bevilgningen i arsbudsjettet som angir arets budsjettramme. Kommuneloven § 47 nr. 2 stiller krav
om at administrasjonssjefen skal gi melding til kommunestyret dersom det skjer endringer i lgpet
av budsjettaret som far betydning for de inntekter og utgifter som arsbudsjettet bygger pa. Ifglge
budsjettforskriften § 10 skal administrasjonssjefen gjennom budsjettaret legge fram rapporter for
kommunestyret som viser utviklingen i inntekter og innbetalinger og utgifter og utbetalinger i
henhold til det vedtatte arsbudsjett. Og videre: «Dersom administrasjonssjefen [.....J finner rimelig
grunn til & anta at det kan oppsta nevneverdige avvik i forhold til vedtatt eller regulert arsbudsjett,
skal det i rapportene til kommunestyret eller fylkestinget foreslas ngdvendige tiltak.»

Veilederen «Budsjettering av investeringer og avslutning av investeringsregnskapet» (KRD, 2011)
omtaler den lgpende oppfglgingen av investeringsprosjekter. Ifglge veilederen er formalet med
lgpende oppfalging av investeringsprosjekter a vurdere avvik i forhold til vedtatt kostnadsramme.
Dersom det skjer vesentlige endringer i prosjektet, vil dette vaere informasjon som ma brukes i
oppfelgingen av prognosen for aret og budsjettet (sak om budsjettjustering), eventuelt om det ogsa
far konsekvenser for senere ars gkonomiplaner. Utover alminnelige regler om gkonomistyring,
budsjettoppfalging og kontroll er det ikke gitt bestemmelser om form og innhold pa oppfelging av

5



KomRev NORD IKS Utbygging Lgdingen sykehjem

investeringsprosjekter, og veilederen gir derfor innspill om hvordan slik oppfelging kan
gjennomfares. Veilederen sier fglgende:

«Oppfelging av investeringsprosjekter gjgres i forhold til prosjektets kostnadsrammer. En lgpende
oppfelging av prosjekter gjennom et budsjettar vil kunne gi informasjon om at utgangspunktet
(overslaget) ikke var tilstrekkelig (reelle overskridelser), at de arlige bevilgninger ikke har veert
tilstrekkelige, eller at framdriften i prosjektet har blitt endret. [...] Hvilken informasjon som bor gis
i forbindelse med lgpende oppfelging av investeringsprosjekter, bar begrenses til formalet med
oppfelgingen. Det kan bli uoversiktlig for beslutningstakerne dersom rapporteringen blir for
omfattende, bade nar det gjelder spesifisering av utgiftene, og spesifisering i kolonner. Det gis
derfor som anbefaling & vise palgpte utgifter og kostnadsramme, samt endringer i prognosene
dersom det viser seg a veere behov for a justere disse. Kommunene kan velge a gi ytterligere
informasjon knyttet til Igpende oppfelging av investeringsprosjekter.»

Av ovenstaende utleder vi som revisjonskriterium at administrasjonssjefen ma gi melding til
kommunestyret dersom det er rimelig grunn til & anta at det kan oppsta avvik i forhold til vedtatt
eller regulert arsbudsjett for investeringer.

Videre utleder vi som revisjonskriterium at administrasjonssjefen bgr gi kommunestyret lgpende
rapporteringer om utviklingen i investeringsprosjektet. Rapporteringen bgr minst inneholde palgpte
utgifter, kostnadsramme samt eventuelle endringer i prognosene.

Som tidligere nevnt, finnes det fa konkrete lovkrav til gjennomfering av kommunale
investeringsprosjekter, herunder til prosjektstyring- og oppfglging. Vi har dermed ogsa for
problemstilling 2 sett hen til «beste praksis» i utledningen av revisjonskriterier.

Nar det gjelder utfgringen av prosjekter som Lgdingen sykehjem, finnes det ifglge Westhagen®
(2008) ingen klar standard for hvordan et slikt arbeid organiseres. Fglgende ma likevel, ifglge
Westhagen, betraktes som relevant i alle typer prosjekter:

e Fordeling av ansvar og myndighet ma vere kjent for alle

e Prosjektet ma ha en intern struktur som er tilpasset den aktuelle oppgaven. Strukturen vil
variere fra store byggeprosjekter til mindre smaprosjekter

e Far man begynner a organisere, altsa & gruppere personer pa ulike oppgaver, bgr man ha en
klar formening om hva oppgavene gar ut pa. Malformulering og grov struktur bgr vare pa
plass far prosjektorganisering defineres

I figur 1 viser vi et eksempel pa prosjektorganisering hentet fra Westhagen (2008:119). Avhengig
av hvordan prosjektet er organisert, vil rollene kunne variere noe. Det sentrale er at de ulike
rollefunksjonene blir ivaretatt.

SWesthagens bok «Prosjektarbeid (2008)» gir et rammeverk og grunnleggende forstaelse av hva styring, organisering
og ledelse av et prosjekt innebzerer. Boka er en av Norges mest brukte bgker om prosjektarbeid (Gyldendal).
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Figur 1. Prosjektorganisering.
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Arbeidsgruppe Arbeidsgruppe Arbeidsgruppe
— faglig utferende

Kilde: Westhagen (2008)

Det folger altsa av Westhagens anbefalinger, slik disse omtales ovenfor og illustreres i figur 1, at
det ber etableres en prosjektorganisasjon i forbindelse med gjennomfering av
investeringsprosjekter. Ifglge prosjektstyringsteori vil det i et byggeprosjekt veere naturlig a sette
sammen et team av personer med ulik kompetanse; teknisk bakgrunn, arkitektbakgrunn, gkonomisk
bakgrunn og brukere av bygg. Kompetanse byggherren ikke har, kan eventuelt innhentes eksternt.
Ensidig kompetanse kan skape begrensinger, eksempelvis om man har med bare pedagoger for a
definere behovene i byggingen av en ny skole; pedagogene vil sannsynligvis ikke vare like opptatt
av gkonomi som kvalitet og leering.

Styringsgruppen viktigste oppgaver er ifalge Westhagen a:
e sprge for at prosjektmal blir klargjort og forstatt, og & godkjenne dem
utnevne prosjektleder og gi retningslinjer for prosjektorganiseringen
godkjenne tids- og kostnadsplan og tildele ressurser
ta avgjerelser i viktige prosjektmal. Andre prosjektmal kan delegeres til prosjektleder
sarge for at sluttevaluering blir gjennomfart pa en forsvarlig mate

Styringsgruppens leder er prosjektansvarlig overfor oppdragsgiver. Styringsgruppen skal veere en
stgtte for prosjektlederen og -gruppen og ikke bare en kontrollerende instans. Ifalge Westhagen er
det ikke alltid ngdvendig med en styringsgruppe. | mangel av styringsgruppe vil dennes funksjoner
og oppgaver tilligge prosjektgruppen. | kommunal sektor vil ofte kommunestyret eller eksempelvis
en politisk utnevnt byggekomite kunne utfare noen av oppgavene som en styringsgruppe vil gjare i
det omtalte eksemplet. | denne rapporten fremkommer det at kommunestyret og i noen grad
driftsutvalget ma sies a ha fungert som styringsgruppe. Det tilligger ikke revisors rolle a revidere
kommunestyrets virksomhet.
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Prosjektlederen har ansvar for a planlegge, organisere og gjennomfgre prosjektet i samsvar med
vedtatte mal. Dette inneberer ifglge Westhagen (2008):
e A sprge for at mal og planer, totalt og for den enkelte medarbeider, er forstatt og akseptert
o A etablere gode kommunikasjons- og samarbeidsforhold innenfor prosjektet og i
samspillet med omgivelsene
e Atainitiativ nar det oppstér problemer eller muligheter som kan kreve endringer i mal
og/eller planer
o A rapportere til styringsgruppen, og bidra til & skape god personlig kontakt til denne

A vare prosjektleder kan vare en krevende oppgave som i byggeprosjekt ofte utfares av arkitekter,
men i den senere tid har gjerne bygningsingenigrer vert prosjektledere for byggeprosjekt. Revisor
forutsetter at i prosjektleders ansvar for a etablere gode kommunikasjons- og samarbeidsforhold
innenfor prosjektet og i samspillet med omgivelsene, inngar ogsa a sgrge for brukermedvirkning og
ivareta brukerhensyn.

Som revisjonskriterier for problemstilling 2 utleder vi at:
e Administrasjonen bgr fremlegge for politikerne eventuelle endringer i kostnadsrammen
for et investeringsprosjekt.

e Administrasjonssjefen ma gi melding til kommunestyret dersom det er rimelig grunn til
a tro at det kan oppsta avvik i forhold til vedtatt eller regulert arsbudsjett for
investeringer

e Administrasjonssjefen bgr gi kommunestyret lgpende rapporteringer om utviklingen i
investeringsprosjektet. Rapporteringen bgr minst inneholde palgpte utgifter,
kostnadsramme samt eventuelle endringer i prognosene

e Ladingen kommune bgr ha etablert en prosjektorganisasjon/-gruppe med
o Prosjektleder
o Komplementeer og variert kompetanse
o Avklarte myndigheter og ansvarsforhold

Revisjonskriteriene vi har utledet, oppgis i tekstboks innledningsvis i kapitlene de brukes i. I det
videre har vi organisert rapporten etter de to prosjektfasene; tidligfase og gjennomfaringsfase.
Problemstilling 1 besvares i rapportens kapittel 5 om tidligfase, mens problemstilling 2 besvares i
rapportens kapittel 6 om gjennomfaringsfase.

2.3 Avgrensninger og begrepsavklaringer

| denne rapporten bruker vi en rekke begreper som brukes i byggeprosjekter og
anskaffelsesprosesser, og som vi mener er viktig a forklare nermere. Vi har i denne sammenheng
brukt Direktoratet for forvaltning og ikt (Difi) sine fagsider om offentlige anskaffelser som kilde.
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Skisseprosjekt — | skisseprosjektet lages de ferste beregningene og tegningene som realiserer
prosjektprogrammet*, og legger dermed grunnlaget for arkitektur og design.

Forprosjekt - Med basis i skisseprosjektet skal oppdragsgiver ferdigstille og kvalitetssikre
tegninger og beskrivelser. Det lages brukerkrav og tekniske krav. Disse kravene ma vere pa et slikt
detaljniva at omfang, kvaliteter og budsjett kan bli definert.

RIB - Radgivende ingenigr bygg
RIV - Radgivende ingenigr ventilasjon-, varme- og saniteranlegg
RIE - Radgivende ingenigr elektro

| prosjekteringsfasen legges grunnlaget for utferelsen av bygget. Hvor mye som prosjekteres
(detaljprosjektering) far det blir gjennomfart konkurranse for entreprengr, vil avhenge av valgt
entrepriseform. Entrepriseformene, altsa gjennomfaringsmodellene, for bygge- og anleggsarbeider
er mange og forskjellige. De kombineres ofte, og grensene mellom dem kan veere flytende. Valg av
riktig modell for prosjektet er en viktig avgjerelse.

Utfarelsesentreprise - Byggherren koordinerer prosjektering og utfagrelse. Arkitekter og radgivere
utvikler pa vegne av byggherren prosjektet gjennom tegninger, beskrivelser og konkurranseregler.
Varianter:
e Delte entrepriser
Denne varianten kalles ogsa byggherrestyrte entrepriser. Byggherren inngar kontrakt med
entreprengrer for alle fagene i prosjektet. Byggherren koordinerer arbeidene mellom
entreprengrene og er ansvarlig for kvalitet og fremdrift i prosjekteringen.
e Hovedentreprise
Byggherren samler de bygningsmessige entreprisene i én kontrakt med hovedentreprengren
og har egne kontrakter for de gvrige (tekniske) fagene. Hovedentreprengren far ansvar for
rigg og for koordinering av arbeidene mellom alle (side)entreprengrene.
e Generalentreprise
Byggherren inngar en kontrakt med en entreprengr for alle entreprisene, med rigg og
koordinering inkludert, men star selv ansvarlig for prosjekteringen.

Totalentreprise -  byggherren  utvikler —en  funksjonsbeskrivelse  for  prosjektet.
Konkurransegrunnlaget bestar av funksjonskrav, romprogram, referansebygg, konkurranseregler og
lignende, eventuelt supplert med tegninger/skisser.
Varianter:
e Funksjonsbeskrevet
Byggherren har beskrevet funksjonene i prosjektet med gnsket standard og eventuelt
spesielle krav, men det er ikke prosjektert far entreprengren anskaffes.
e Byggherreutviklet prosjekt
Byggherren har fra sin funksjonsbeskrivelse fatt utviklet et skisse- eller forprosjekt.
Det blir en del av konkurransegrunnlaget, og konkurrentene far beskjed om hvor mye av det
tegnete prosjektet som kan fravikes ved alternative forslag.
¢ Omvendt totalentreprise
| tillegg til underlaget i en funksjonsbeskrevet totalentreprise defineres et tak for
entreprisekostnad/budsjettet. Byggherren kan som en del av konkurransegrunnlaget be

* Prosjektplan, tomt/beliggenhet, vurderinger av gkonomi, funksjons-/areal-/romprogram, teknisk program og valg av
gjennomfgringsmodell
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konkurrentene komme med tilbud pa tillegg eller fradrag i forhold til definert tak for
entreprisekostnad/budsjett.

Bilde 1: Ladingen sykehjem

Foto: Truls Siri
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3 METODE, DATAMATERIALE OG AVGRENSING

Forvaltningsrevisjonsprosjektet er gjennomfgrt i henhold til gjeldende standard for forvaltnings-
revisjon®. | det fglgende beskriver og drafter vi hvordan vi har gatt frem i vart arbeid. Vi drofter
ogsa datamaterialets gyldighet og palitelighet; altsa hvorvidt informasjonen som vi har samlet inn
utgjer et relevant, tilstrekkelig og korrekt grunnlag for & vurdere revidert enhet opp imot
revisjonskriteriene og problemstillingene.

3.1 Metode og datamateriale

For & besvare problemstillingene i denne undersgkelsen, har vi basert oss pa intervju og
dokumentanalyse. Vi har intervjuet naveerende radmann, ordfarer, eiendomsforvalter og tidligere
kommunalsjef for enhet utvikling. 1 tillegg har vi mottatt skriftlige opplysninger fra
eiendomsforvalter, radmann samt ordfgrer. Lgdingen kommunes eiendomsforvalter har veert
kommunens kontaktperson overfor oss i vart arbeid. Vi har gjennomgatt og analysert store mengder
dokumentasjon, herunder:

saksutredninger og referater fra politiske mater
dokumentasjon fra prosjektets tidlige fase (forprosjekt)
referater fra byggemater

rapporter fra byggeleder

endringsmeldinger

korrespondanser og notater internt i prosjektet
anbudsdokumenter og kontrakter/avtaler

3.2  Gyldighet og palitelighet

Vi betrakter de muntlige og skriftlige opplysningene vi har samlet inn som relevante, ettersom
informasjonen er gitt av personer med ulike roller tilknyttet SYKOMS-prosjektet. Den skriftlige
informasjonen vi legger til grunn for var rapport omhandler planlegging og gjennomfgring av
prosjektet, og fremstar saledes relevant.

Datamaterialet vi har innhentet, er omfattende og etter vart syn langt pa vei tilstrekkelig som
grunnlag for vurderinger av kommunen opp imot revisjonskriteriene og problemstillingene i denne
forvaltningsrevisjonen. Vi er imidlertid av den oppfatning at dersom kommunen hadde hatt ansatte
som har fulgt investeringsprosjektet i sin helhet fra start til slutt, ville vi trolig kunne ha fatt tilgang
til ytterligere informasjon. Vi har ingen umiddelbar grunn til & betvile paliteligheten i de muntlige
og skriftlige opplysningene vi har fétt tilgang til. Paliteligheten og gyldigheten i det presenterte
datamaterialet er ogsa sgkt sikret gjennom revisjonens interne kvalitetssystem.

5 RSK 001 Standard for forvaltningsrevisjon fastsatt av Norges kommunerevisorforbunds styre 1. februar 2011

11



KomRev NORD IKS Utbygging Lgdingen sykehjem

4 ADMINISTRATIV ORGANISERING

Det administrative ansvaret for SYKOMS-prosjektet 13 innledningsvis hos tidligere kommunalsjef
ved enhet utvikling. 1 2014 ble eiendomsforetaket KF Eiendom etablert og skulle etter planen overta
kommunens prosjektstyring av SYKOMS-prosjektet etter anbud og kontrahering, men av arsaker,
som det vises til i kapittel 6, kom ikke foretaket i gang med sitt arbeid. KF Eiendom ble avviklet i
november 2015. | pavente av at ny eiendomsforvalter skulle ansettes ivaretok radmannen prosjektet
fram til nyaret 2016. Da overtok eiendomsforvalter, som siden har hatt det administrative ansvaret
for prosjektet.

Det har vert flere rddmenn i perioden som kommunen har planlagt og arbeidet med prosjektet. |
starten av arbeidet i 2011 og fram til hgsten 2012 var Per Gunnar Johnsen radmann. Tone Larsen
var radmann i perioden 2013 til 31. juli 2015. Naverende radmann Kjetil Skeie har veert ansatt siden
august 2015.

Figur 2: Organisasjonskart, Lgdingen kommune

Organisasjonskart for administrasjonen

Ass. radmann
Arne Mazhre

IKT Helse og Oppvekst NAV Utvikling
'_f-‘ r Vidar omsorg Kommunal- Nav-leder Kemmunal-
Kommunal- sjef o TineBjugg g sjef
sjef Per Harald inger Lise
Monica Christensen Dahl

Jacobsen

Kilde: Ladingen kommune

Ladingen kommune er i dag organisert som vist i figur 2 ovenfor.
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S TIDLIGFASE

Fikk kommunestyret fremlagt et forsvarlig beslutningsgrunnlag for vedtak om utbygging
av Lagdingen sykehjem?

Revisjonskriterier:

e Saksutredninger fra administrasjonen ma svare pa politikernes bestilling og gis
innenfor eventuell frist for tilbakemelding

Eller, ved mer generelle bestillinger fra politisk niva:

o Saksutredninger bgr inneholde opplysninger om relevante regler,
gkonomiske konsekvenser, praktisk gjennomfgrbarhet/administrative
konsekvenser og fremdrift/tidsperspektiv for gjennomfgring (gjelder
egentlig hele beslutningsgrunnlaget samlet sett.)

e Administrasjonen bgr legge frem sak for kommunestyret om a vedta en
kostnadsramme for prosjektet. Graden av gkonomisk usikkerhet bgr redegjgres
for i saksfremlegget.

e Administrasjonen bar fremlegge behovsutredning for kommunestyret

e Administrasjonen bgr fremlegge forprosjekt for kommunestyret

e Forprosjektet bar kvalitetssikres av ekstern part

e Administrasjonen bar fremlegge for politikerne eventuelle endringer i
kostnadsrammen for et investeringsprosjekt.

Kilder: Kommuneloven, veileder H-2270, Westhagen (2008), Welde m.fl (2015)

5.1 Behovsutredning

Revisors funn

| fremstillingene av prosjektets tidligfase redegjer vi for tidsrommet fra vedtak i desember 2010 om
tilbakehjemling av sykehjemsplasser fram til endelig budsjettvedtak i november 2015.

5.1.1 Perioden des 2010 — februar 2014
Kommunestyresak 53/10: Tilbakehjemling sykehjem

Den farste kommunestyresaken med relevans for vare fremstillinger i denne rapporten, er sak 53/10

«Tilbakehjemling sykehjem», som ble behandlet den 16. desember 2010. Saken omtales i
sammendraget som falger:

13




KomRev NORD IKS Utbygging Lgdingen sykehjem

«Lgdingen sykehjem (ldrettsvn. 1a) ble i 2002 ferdigstilt som et ordinart sykehjem med 32 rom. |
2005 ble sykehjemmet avhjemlet og omorganisert til omsorgsbolig med heldegns pleie og omsorg
(24 av 32 plasser). For & ivareta kravet om sykehjemsplasser beholdt man 8 plasser til korttids- og
avlastningsopphold. | desember 2007 reapnet man det gamle sykehjemmet, Soltun, da det snart ble
klart at det nye sykehjemmet hadde for fa plasser. Ogsa her ble plassene definert som omsorgsholig
med heldggns pleie og omsorg. For & kunne ta i bruk Soltun fikk man en brannteknisk dispensasjon
for en tidsbegrenset periode. Denne gikk til november 2010. Brannsjefen har nettopp gitt endelig
dispensasjon ut juni 2011. | tiden etter omstruktureringen har det kommet frem momenter rundt
lovlighetskrav og drift av omsorgsboliger, og en ser at tiden er moden for & vurdere den fremtidige
driften.»

Saksutredningen fortsetter med at administrasjonens utdyper innholdet i sammendraget av hvorfor
tilbakehjemling av plassene til sykehjemsplasser er ngdvendig.

Kommunestyrets vedtak i sak 53/10 var som fglger:
Ledingen kommune tilbakehjemler Idrettsvn. 1a til ren sykehjemsdrift.

Kommunestyresak 31/11: Prosessmandat: Strukturendring i hjemmesyketjenesten og
sykehjemstjenesten.

Den neste relevante sak er 31/11 «Prosessmandat: Strukturendring i hjemmesyketjenesten og
sykehjemstjenesten», som ble behandlet den 16. juni 2011. Saken kom som en oppfglging av sak
53/10 samt at administrasjonen redegjorde for ytterligere behov for innsparingstiltak gjennom
strukturendring innenfor hjemmesyketjenesten og sykehjemstjenesten. Fglgende er utdrag fra
saksutredningen:

«Pa grunn av krav om kostnadskutt fremmes dette forslaget atter en gang. Innsparingspotensial er
fortsatt cirka kr 500.000 per driftsar. I tidligere dokument til kommunestyret har enhetslederen flere
ganger meldt at sa lenge pleie- og omsorgsoppgavene i kommunen er gkende, blir det vanskelig a
ta ned grunnbemanningen under dagens stramme niva. Forslaget innebearer ogsa at
hjemmesykepleien/hjemmehjelp lokaliserer seg i lokalene pa sykehjemmet. Medisinopplegget kan,
etter ombygging, samkjgres med sykehjemmet. Resultatet er selvsagt at det blir trangt pa
sykehjemmet; noen dobbeltrom og flere ansatte. Dette innebarer at det blir feerre fellesrom. En
annen konsekvens kan vaere at arbeidsmiljoet forringes. Selvsagt er det ikke slik at ”"hvem som helst”
kan bo pd samme rom. Dette vurderes fortlgpende i inntaksteamet (avdelingsledere og
kommuneoverlegen). Det er per tiden ni beboere pa Soltun. For virksomheten var er det ingen ideell
situasjon a foresla denne strukturendringen, fordi pagangen pa eldre brukere fortsatt er stor.
Minner om at hybelhuset, med 10 plasser, har veert ute av drift i vel halvannet ar. Men det er tross
alt bedre a gjgre denne strukturendringen enn a kutte i grunnbemanningen. Gjer man det rakner
det meste, forutsatt samme arbeidsmengde som na. Den dagen bildet snur, vil vi selvsagt rigge oss
etter gjeldende realiteter.»

Vedtaket var som fglger:
Kommunestyret gir administrasjonen mandat til & drafte saken med bergrte interesseorganisasjoner
og faglige instanser, og legge den frem for hegring i eldreradet. Arbeidsgruppe for utbygging
sykehjem nedsettes snarest, og skal komme med ei tilbakemelding/ plan innen 1.november.
Medlemmer i gruppa:

Representant fra eldreradet (eldreradet utnevner)
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To representanter fra enhet helse og omsorg (en fra administrasjonen og en ansatte
representant)

En representant fra teknisk enhet

En politisk representant: Einar Ernstsen.

Som det fremgar av vedtakets ordlyd, ga kommunestyret en konkret bestilling til administrasjonen
med en frist for tilbakemelding.

Kommunestyresak 72/11: Arbeidsgruppe - utbygging av eksisterende sykehjem - melding til
KS

Arbeidsgruppa orienterte i kommunestyret 3.november 2011 i sak 72/11, og falgende melding ble
gitt kommunestyret:

Melding til kommunestyret vedr arbeidsgruppe utbygging av sykehjemmet

I formannskapet den 9.6.11 og kommunestyret den 16.6.11 ble sak 031/11 Prosessmandat: Strukturendring i
hjemmesyketjenesten og sykehjemstjenesten behandlet. Resultatet i KS ble som fglger: ”Arbeidsgruppe for utbygging
sykehjem nedsettes snarest, og skal komme med en tilbakemelding/plan innen 1. november”.

Fglgende medlemmer har veert representert pa arbeidsmgatene:

- fra eldreradet, Bjorg @degaard

- fra politisk, Einar Erntsen

- fra teknisk, Torgeir Johansen

- fra helse og omsorg, Anita Skogvang (VO) og Geir Sakariassen

Arbeidsgruppa har gjennomfart to arbeidsmgater (18.10 og 28.10) i tillegg til konstitueringsmgatet 26.9, der radmannen
formelt konstituerte gruppa. Daveerende ordfarer matte ogsa opp i det matet. Nedenfor fglger en forelgpig prosjekt
spesifikasjon:

Prosjektnavn: KS 031/11 Utbygging sykehjem
Prosjektmal: 1) Temme “Soltun®” for helse og omsorgsaktivitet. 2) Dekke “eldrebelgen” som kommer fremover

Ad. 1) Gjelder fglgende;

- 8 omsorgsholiger og 3 avlastningsplasser

- lokaliteter hjemmesykepleien, mgte- og oppholdsrom

- psykiatrien, 2 kontor

- ”Soltun” akkumulerer dermed et behov pé cirka 11 sykehjemsplasser, 1 mete og oppholdsrom og 2 kontor.
Medisinrom og avdelingslederkontor blir sannsynligvis synergi i dagens bygningsmasse/lokaliteter. Grovt vurdert.

Ad. 2) Demografisk prognose:

- fra 67 ar og oppover fra 2011 til 2020, gkning pa 8 % (38 personer) og fra 2014 til 2020, gkning pa 3 % (21
personer).

- fra 80 ar og oppover fra 2011 til 2020 er det en gkning pa 4 % (7 personer) til 2014, deretter en nedgang pa 9 % (9
personer) til 2020.

- Dermed er det starst gkning de to neste arene — altsa far et eventuelt nytt tiloygg star klart. | samme periode har vi
ogsa samhandlingsreformen & ta hensyn til og dette med utskrivningsklare pasienter, som igjen gker behovet

for korttidsplasser.

- Behovet for nye sykehjemsplasser ma analyseres narmere i selve prosjektprosessen. Individuell pleietyngde
fremover er sammensatt.

Preliminzr behovsanalyse:

Soltun, 8 + 3 rom/senger, = 11 rom
Korttidsplasser (jf. Samhandlingsref.), = 4 rom
Skjermet véatrom, = 1 rom

Lydisolert rom, =1 rom

Psykiatrien, 2 kontor, = 2 rom
Hjemmesykepleien, mgte og oppholdsr., = 2 rom

® Soltun var det gamle sykehjemmet
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Lagerbehov, =1 rom
”Eldrebelgen”, = ? rom
Totalt forelgpig behov, = 22-25 rom (plasser, kontor og opphold)

Prosjektbeskrivelse:

1. Hvor mye kan dekkes (synergi) i navaerende sykehjem?

2. Hva er det reelle behovet for nybygg?

3. Sykehjemsutbyggingen skjer (kanskje) med en viss samtidighet med ny barnehagebygging og eventuelt nytt
rehabilitetstilbud samt nytt tilbygg for helsestasjon, legekontor og fysioterapi (Servicebygg/-avd.). Sannsynligvis
behov for helhetlig tenking og koordinering.

Organisasjon:

Oppdragsgiver (OG): Kommunestyret, som peker ut PA
Prosjektansvarlig (PA): Radmann, som peker ut PL og SG
Prosjektleder (PL): Ingenigrkompetanse/konsulent
Styringsgruppe (SG): F.eks radmannens ledergruppe

Ressurser:

Riktig & bruke mye innsats pa en ngktern gjennomgang av eksisterende sykehjem for & finne optimale lgsninger innenfor
dagens areal. Slik kan behovet for nytt areal reduseres til et minimum. Dette bar gjeres parallelt med prosjektering av
nybygg/tilbygg. Nybygg/tilbygg vil sannsynligvis kreve regulert tilleggsareal, og mé sees i sammenheng med regulering
til barnehage og eventuelt rehab/service. Arbeidsgruppa tilrar at ekstern kvalifisert prosjektleder (PL) engasjeres far det
videre arbeid fortsetter. Nar en eventuell PL er engasjert produserer denne en prosjektplan og ivaretar ellers kommunens
interesser og rapporterer f. eks manedlig til PA. PA, PL og SG utgjer da prosjektets organisasjon i det daglige.

Forelgpig gkonomi:
Vi tror det blir en total byggekostnad mellom 40 og 50 mill., sannsynligvis neermere 40 enn 50.
Finansieringen kan grovt skisseres som falger;

Kostnad 40 mill Kostnad 50 mill
Tilskudd 22 rom (900.000), ca 20 mill ca 20 mill
Mva kompensasjon, ca 8 mill ca 10 mill
Tilskudd — mva komp., ca 28 mill ca 30 mill
Lanebehov, ca 12 mill ca 20 mill
Avskrivning, 12 mill/40 ar 20 mill/40 &r
Arskostnad i drift (avskr.) ca 300.000 ca 500.000

I tillegg vil ordinere driftskostnader (strem, FDV, kom.avg. etc.) gke forholdsmessig. Et ofte brukt normtall (SINTEF)
for totalt areal for en sykehjemsplass er 60 m2 (fellesareal, birom, gangareal og privat boareal). Privat boareal utgjar
ca. 16 m2. Totalt vil det for anslagsvis 22 rom bli en utbygging pa om lag 1.300 m2. Dette tilsvarer cirka gstre flay ved
sykehjemmet. Vi tror kjgkkenet er stort nok kapasitetsmessig for & ivareta denne gkningen. Dette ma imidlertid
analyseres nermere i prosjektet.

Revisors vurdering

Det fremgar av revisors funn ovenfor at kommunestyret i sak 31/11 gav administrasjonen en konkret
bestilling om at det skulle nedsettes en arbeidsgruppe for utbygging av sykehjem og at gruppen
skulle komme med en tilbakemelding/plan innen 1 november 2011. Videre viser revisors funn at
denne tilbakemeldingen ble gitt i sak 72/11 den 3. november 2011. Revisor registrerer at
arbeidsgruppa allerede i 2011 viste til fremtidig behov pa bakgrunn av demografisk prognose.
Gruppa hadde utarbeidet forslag til prosjektorganisasjon og forelgpige kalkyler vedrgrende
gkonomi. P& bakgrunn av ovenstaende funn vurderer revisor at kommuneadministrasjonen gjennom
saksutredningen til sak 72/11 svarte pa politikernes bestilling og at den var gitt innenfor frist for
tilbakemelding.

Kommunestyret vedtok a ta meldingen fra arbeidsgruppa til orientering.
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Kommunestyresak 15/12: Budsjettregulering

Videre oppfalging av saken var i april 2012 i sak 15/12 Budsjettregulering, der falgende vurderinger
fremgikk vedrgrende sykehjem: «Kommunestyret er i sak 72/2011 forelagt melding fra
arbeidsgruppen som har gjort en forelgpig analyse av behovet for ny flay pa sykehjemmet i
Idrettsvegen. Denne skal muliggjare utfasing av Soltun bo- og aldershjem og samtidig fange opp
nye behov. Investeringen er fra Kommunestyret forutsatt gjennomfart tidligst i 2013. Radmannen
ser, med bakgrunn i kostnadsdrivere som utlgser behov for budsjettregulering, at denne
utbyggingen ber forseres i tid. Arsaken til dette er at virksomheten i dag er I&st til et bygg (Soltun)
med kostbar drift. Kommunen ma i tillegg drive to turnuser der vi ellers ville hatt en turnus.
Erfaringen de siste arene peker mot at kommunen ma investere i nytt sykehjemsflgy for a ha mulighet
til & hente ut driftsmessig rasjonaliseringseffekt (teknisk drift og fagpersonell overfor brukere)».

Falgende ble vedtatt: «Kommunestyret ber seg forelagt sak om etablering av ny sykehjemsflgy pa
Ladingen sykehjem som skal dekke navaerende og framtidige behov. Saken forelegges med sikte pa
a igangsette investering innevearende ar.»

Vi ser her at kommunestyret ga administrasjonen en bestilling om a fa «forelagt sak om etablering
av ny sykehjemsflgy».

Kommunen inngikk, i etterkant av dette vedtaket, kontrakt med Stein Hamre Arkitektkontor (SHa).
Av kontrakten fremgar det at arkitektens arbeid skulle starte 16. juni 2012 og ha en rapporteringsfrist
til kommunestyremgtet i oktober samme ar.

Oppdraget til Stein Hamre Arkitektkontor

Av kontrakten fremgar det at SHa ble tildelt et overordnet administrativt prosjektlederansvar «pa
vegne av og i naert samarbeid med» Ladingen kommune. SHa skulle sta for utredning av utvidelse
av eksisterende sykehjem, herunder tomteanalyse, alternative lgsninger samt kostnadsestimat.
Under forutsetning av politisk og administrativ forankring, skulle oppdraget viderefares til a
utarbeide skisseprosjekt, forprosjekt samt gjennomfaring av tilbudsforesparsel. Her gis altsa SHa i
oppdrag ogsa a gjennomfgre anbudskonkurransen. Valget av gjennomfaringsmodell var ikke
avgjort pa dette tidspunktet. Som siste punkt i oppdragsbeskrivelse fremgar at SHa skulle sta for
detaljprosjektering og oppfaelging under byggetid.

Utklipp 1: Beskrivelse av oppdrag, kontrakt mellom Hamre og Ledingen kommune

2 Beskrivelse av oppdraget

1)  Owerordnet administrativ prosjektledelse pa vegne av, og i naert samarbeid med Ladingen
kommune.

2)  Utredning utvidelsefombygging av eksisterende sykehjem med inntil 24 nye plasser for demente
- Tomteanalyse
-  Programmering inkl utredning ulike alternative lesninger
- Kostnadsestimat bygging cg FDVLU

3)  Utredning inntil 16 nye PU- boliger
- Tomteanalyse
| Programmering inkl utredning ulike alternative lesninger
| - Kostnadsestimat bygging og FDVU

Under forutsetning av politisk og administrativ forankring videreferes utredningen til:
Skisseprosjekt
-  Forprosjekt
-  Tilbudsforespersel {(delte entrepriser/Totalentreprise); tilbudsgrunniag, evaiuering og
kentrahering

Detaljprosjekt og Oppfelging under byggetid |
- ARK inngar som en byggherreleveranse til EntreprenenTotalentreprensr (avhengig av valgt |
entrepriseform) for detaljprosjektering og cppfelging under byggetid

Kilde: Ladingen kommune
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Kommunestyresak 68/12: Kapasitetsutvidelse Lgdingen sykehjem, mandat for videre
prosess

I kommunestyremgtet den 25. oktober 2012 ble programskisse og kostnadskalkyle, utarbeidet av
Hamre arkitektkontor, for 24 sykehjemsplasser fordelt pa tre atteromsavdelinger, behandlet.
Kostnadskalkylen var pa 56,6 millioner kroner. | saksfremlegget er davaerende radmanns vurdering
at administrasjonen stiller seg bak hovedlinjene i programskissen med tanke pa fysisk utforming og
legger til grunn at kostnadskalkylen er utformet i trad med alle gjeldende normer og lovkrav.
Imidlertid kommenterer davaerende radmann at en utvidelse med 24 plasser representerer en
betydelig gkning i forhold til dagens totale antall plasser, ogsa om en tar hensyn til tidvis overbelegg.
Det fremgar videre av saksutredningen at det etter daveerende radmanns vurdering er grunn til a se
pa en nedskalert modell, eller at atte av de 24 nye plassene etableres som et botilbud for eldre og
ikke som sykehjemsplasser eller omsorgsboliger med heldggns pleie og omsorg. Videre viser
daveerende radmann til at det er ngdvendig a fa klarlagt hvilke driftsmessige konsekvenser en
eventuell investering vil medfare, og at dette ber veere avklart for det gjegres vedtak om investering.

Revisor oppfatter at det pa dette tidspunktet ikke var avklart hvilket omfang utbyggingen skulle ha
og hva den skulle inneholde.

Som vedleqg til sak 68/12 var dokumentet «Prosjekt: Lagdingen sykehjem — utvidelse med 24 plasser.
SHAAS, 2012». Vedlegget bestod av to skissetegninger som viser til henholdsvis tomteplassering
og rominndeling. I tillegg forela spesifisert kostnadskalkyle som saksutredning viser til.

Utklipp 2: Prosjektkostnader oktober 2012

PROSJEKT: Ledingen Sykehjem - utvidelse OPPDR.NR: 201241 DATO: 15.10.2012
Prosjektfase: 2.21.21 Skisseprosjekt SPESIFIKASJON AV KOSTNADER | SAMSVAR MED NS 3453 REV. [)
BYGGEKOSTNADER 1-SIFFER NIVA Nye bogrupper | Felles gang | | Tekniskrom | I TOT
PROGRAMAREAL (NS 3840) BRUTTO (BTA): 1530 354 [} 0 60 [] 1944
PROGRAMAREAL (NS 3840) NETTO (NTA) 1301 32 0 0 55 [ 1767,
FAKTOR BTAINTA: 110 1.10 1.10 1.10 1.10 1.10
1 FELLESKOSTNADER 2390 131 510 456 0 0 49 252 0 2949 838
2 BYGNING 12 774 300 3047 940 0 0 336 600 1] 16 158 840,
3 WS 4 865 400 848273 0 0 31140 0 5744 813
4 ELKRAFTINSTALLASJONER 1617 210 374178 0 0 49 020 1] 2 040 408
5  TELE- OG AUTOMATISERING 1118 430 258774 0 0 43 860 0 1421064
6  ANDRE INSTALLASJONER (1] 0 0 0 0 2] 0
HUSKOSTNAD (SUM 1-6) 22765471 5039 620 L] 0 509 872 0 28314 963
7 UTEND@RS ARBEID 1061 438 245 589 2 3 41629 5 1348 665,
ENTREPRISEKOST (SUM 1-7) 23826909 5285209 2 3 551 501 5 29663 628
8  GENERELLE KOSTNADER, inkiudert: 4385630 996 272 0 0 140972 0 5522874
81 Program 119 135 268 426 [] 0 2758 0 148 318
82 Prosjektering 2455 850 568 170 0 0 96 300 ] 3120 120
83 Administrasjon 1096 038 243 120 [] 0 25 380 0 1364 527
84 Bikostnader 357 404 79 278 [] 0 8273 0 444 054
85 Forsikring, gebyrer 357 404 70278 0 0 8273 ] 444 954
89 Diverse: Reiseutgifter o 0 0 0 0 ] ]
BYGGEKOSTNAD (SUM 1-8) 28212538 6281481 2 3 692 472 5 35186 502
9 SPESIELLE KOSTNADER, inkludert: 8420 935 1874774 1 1 205 357 2 10 501 069!
91 Loest inventar og utstyr (heiser, solett bad, skyllerom, fellesstue) - ikKio 0 [ 0 0 o 0
92 Tomtekostnad (fordeft) 27 548 81373 [] 0 0 o 33920
93 Finansieringskostnader (rentesats 5 0%) 803 4090 198 033 ] 0 21808 '] 1114 331
96 Merverdiavgift ut (25%) 7 142 485 1590 180 1 1 175 186 1 8 007 884
99 Diverse: Stram, vask, kunst, brukerveiledning (kalkyle ca 1,5%) 357 404 70 278 0 0 8273 [ 444 054
GRUNNKALKYLE 36 633 473 8156 255 3 4 897 829 7 45 687 571
0.1 Reserver forventet prisstigning: Antatt 3,5% i gj snitt 987 439 219852 0 0 24237 0 1231528
0.2 Reserver ikke (pa - 10% 3 663 347 815 625 0 0 89783 1 4 568 757
FORVENTET PROSJEKTKOSTNAD 41284 259 9191732 3 5 1011849 8 51 487 856
0.3 Sikkerhetsmargin (pa forventet prosjektkostnad): 10% 4128426 919173 0 0 101 185 1 5148 786
0.4 Lokal (pa forventet - 0% 0 0 0 0 0 0 0
RAMMEKOSTNAD 45 412 685 10 110 905 3 5 1113033 9 56 636 641
Kostnad bruttoareal (BTA) HUSKOSTNAD eks mva pr m2: 14 879 14 236 8498 14 565/
Kostnad bruttoareal (BTA) ENTREPRISEKOSTNAD eks mva pr m2: 15573 14 930 9192 15 259
Kostnad bruttoareal (BTA) BYGGEKOSTNAD eks mva pr m2: 18 440 17744 11541 18 100
Kostnad bruttoareal (BTA) GRUNNKALKYLE pr m2: 23943 23 040 14 964 23 502
Kostnad bruttoareal (BTA) FORVENTET PROSJEKTKOSTNAD pr m2: 26 983 25965 16 864 26 486/
Kostnad bruttoareal (BTA) RAMMEKOSTNAD pr m2: 29 681 28 562 18 551 29 134/

Kilde: Lgdingen Kommune
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Revisors vurdering

Revisors vurdering knytter seg til administrasjonens saksfremlegg i sak 68/12. Dette skal svare pa
kommunestyrets vedtak i sak 15/12, hvor kommunestyret ga en generell bestilling om a bli forelagt
sak om etablering av ny sykehjemsflgy pa Ledingen sykehjem med sikte pa a igangsette investering
inneverende ar. Vare funn viser at Ladingen kommune engasjerte Stein Hamre Arkitektkontor til &
felge opp dette arbeidet gjennom utredning av utvidelse av eksisterende sykehjem, tomteanalyse og
alternative lgsninger samt kostnadsestimat. Revisor registrerer at administrasjonen i
saksutredningen legger til grunn at kostnadskalkylen den gangen var utformet i trad med alle
gjeldende normer og lovkrav, men at driftsmessige konsekvenser, hva investeringen ville medfare
samt tidsperspektiv ikke var klarlagt pa dette tidspunktet.

Pa bakgrunn av ovennevnte vurderer revisor at saksutredningen i sak 68/12 som svar pa vedtaket i
sak 15/12 delvis inneholdt opplysninger om relevante regler, gkonomiske konsekvenser, praktisk
gjennomfarbarhet/administrative konsekvenser og fremdrift/tidsperspektiv for gjennomfaring.

Kommunestyret fattet folgende vedtak i sak 68/12:

«Lgdingen kommunestyre ber om a fa sak til behandling senest i 1. kvartal 2013 om etablering av
inntil 24 nye sykehjemsplasser/botilbud/korttidsplasser i tilknytning til Ledingen sykehjem.
Administrasjonen bes videre utarbeide konkret driftsmodell med budsjettkonsekvens for det
utvidede Lagdingen sykehjem med basis i programskisse som er presentert. Kommunestyret ber om
at det utarbeides overslag for sanering av eksisterende bygg pa Soltuntomta, samt at det skisseres
framtidig bruk av ledige arealer i dette omradet. Sa langt det er mulig, skal denne kostnaden ses i
sammenheng med etablering av nye kapasitet i Idrettsvegen 1a. Framlagt forslag til investering skal
synliggjere gkonomiske konsekvenser av investering og drift og innarbeides i drifts- og
investeringsbudsjett for 2013 og gkonomiplan 2013-2016.»

Vi ser av ovenstaende vedtak at kommunestyret ber om & fa sak om etablering av inntil 24 nye
sykehjemsplasser/botilbud/korttidsplasser i tilknytning til Ladingen sykehjem til behandling senest
i 1.kvartal 2013. Kommunestyret ber ogsa om at framlagt forslag til investering skal synliggjare
gkonomiske konsekvenser av investering og drift og innarbeides i drifts- og investeringsbudsjett for
2013 og gkonomiplan 2013-2016.

Revisors funn

Kommunestyresak 85/12: Budsjett 2013 — drift og investering

Drifts- og investeringsbudsjettet for 2013 ble behandlet 13. desember 2012, sak 85/12. Av
dokumentene som utgjer saksfremlegget i denne saken ser ikke revisor at gkonomiske konsekvenser
av investering og drift tilknyttet sykehjemsutbyggingen er innarbeidet i drifts- og
investeringsbudsjett for 2013 og gkonomiplan 2013-2016. | forslaget til investeringstiltak i perioden
2013-2016 inngar ikke utbygging av Ledingen sykehjem. Vi ser heller ikke at utbygging av
Ladingen sykehjem er omtalt i det fremlagte forslaget.

Kommunestyresak 18/13: Utredning og investering, utbygging Ladingen sykehjem

| saksutredningen til sak 18/13 i kommunestyremgte 7. mai 2013, fremgar det at arbeidsgruppa for
Ledingen sykehjem i sitt utredningsarbeid har sett pa tre utbyggingsvarianter inkludert dagens
situasjon (alternativ 0). Saksutredningen viser til at den demografiske utviklingen for Ledingen
kommune tilsier en gkning pa 52 personer over 67 ar frem til 2022. Dette innebzarer at kommunen
reelt har behov for en gkning av antall omsorgsboliger. Erfaringsmessig vil 1/3 av disse ha behov
for sykehjemsplass — dvs. ca. 16 personer ifglge saksutredningen. Det fremgar videre at
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sykehjemmet pa dette tidspunktet hadde overbelegg med fire plasser. Saksutredningen bestod av
vedlegg med spesifiserte kostnadskalkyler for de ulike utbyggingsalternativene 1, 3 og 4 som vi
viser til nedenfor.

» Prosjektinvestering alt 1, datert 09.04.13

» Prosjektinvestering alt 3, datert 09.04.13

» Prosjektinvestering alt 4, datert 09.04.13

Til disse kostnadskalkylene forela det tegninger med oversikt over plassering av de ovennevnte
utbyggingsalternativene.

+ Situasjonsplan alt 1, datert 08.04.13 (2 sider)

+ Situasjonsplan alt 3, datert 08.04.13 (2 sider)

+ Situasjonsplan alt 4, datert 08.04.13 (2 sider)

| saksutredningen fremgar det felgende om arbeidsgruppas tolkning av vedtaket i sak 68/12:
«Arbeidsgruppa tolker kommunestyrets vedtak mht. “inntil 24 nye plasser” at det er inkludert de
10 plassene pd Soltun. Dermed er nettobestillingen pd inntil 14 nye plasser. ”"Nye plasser” er ogsd
et tolkningsspgrsmal. Forutsetter vi at vi i dag har 32 plasser pa sykehjemmet og at de 10 plassene
pa Soltun skal vaere med i kommunestyrets vedtak pa inntil 24 nye plasser gir dette 56 plasser ved
max bestilling. Det er derfor ogsa tatt med et alternativ 4».

Videre i saksutredningen foreligger det redegjerelse for bemanningsnorm samt bygningsmassen
som i dag eksisterer. Deretter tar saksutredningen for seg de ulike alternativene som vist nedenfor.
Alt 0 — dagens situasjon 42 plasser

Alt 1 — Soltun overfares til Ladingen sykehjem 42 plasser

Alt 2 — Soltun overfares til Ladingen sykehjem + overbelegg LS — 46 plasser

Alt 3 — Soltun overfares til Ladingen sykehjem + kapasitetsgkning — 50 plasser

Alt 4 —vurdering av et alt 4 — max bestilling — 56 plasser

Alt 0 — dagens situasjon 42 plasser (32+10)

Ladingen kommune driver i dag omsorgsboliger/sykehjem ved to ulike lokaliteter pa Ledingen, med 42 plasser totalt.
Soltun: Soltun har i dag 10 plasser, hvor av 8 er omsorgsboliger med heldggns pleie og omsorg samt 2
avlastningsplasser (i praksis omsorgsplasser/sykehjem). I tillegg til omsorgsboligene har faglgende avdelinger lokaler i
bygget:

- Hjemmetjenesten; med to kontorer, medisinrom, lager, mgterom og personalfasiliteter

- Psykiatri; to kontorer

- Hjelpemiddelsentralen; lager

- Frivillighetssentralen; en kontorplass, mgterom/-sal

Ladingen sykehjem: Sykehjemmet har 32 plasser samt flere merkantile funksjoner tilknyttet helse- og omsorg.
Sykehjemmet har vedvarende overbelegg pa cirka 4 plasser gjennom at noen har dobbeltrom og noen ma ligge pa bad.
Kommunen leier inn ekstra personell ved behov, for & drifte forsvarlig. Dagens samlet grunnbemanning er pa ca 35
arsverk. Dggnbemanningen ligger pa 24 personer. Bemanningsfaktor = 24 / 42 = 0,57

Driftskostnader: Personalkostnader grunnbemanning, 35 arsverk x 600.000 = ca 21 mill.

Arbeidsgruppas vurdering:

Ved- dagens situasjon har kommunen ingen ledige korttidsplasser. Ladingen sykehjem har overbelegg pa i gjennomsnitt
4 beboere. Avlastningsplassene ved Soltun har vart belagt med langtidspasienter de siste to arene. Ved hjelp av
overbelegg (dobbeltrom, bruk av bad) har kommunen veert i stand til & stort sett handtere utskrivningsklare pasienter
fra sykehus (samhandlingsreformen). Med dagens budsjettramme og kompetanse er det imidlertid ikke rom for & drive
rehabilitering av disse pasientene.

Alt 1 — Soltun overfgres til sykehjemmet - 42 plasser (42-16+2x8)

Boligene pa Soltun overfares til Ladingen sykehjem. Seks rom ved Ladingen sykehjem ombygges til andre funksjoner
herunder hjemmesykepleie, fellesstue, terminal/isolat. Omdisponering av arealene medfarer ogsa bedre pleiefaglige
enheter. For & beholde eksisterende kapasitet gjgres en utbygging med 16 (av to 8- ere) boenheter/rom. Dette gir totalt
42 plasser tilsvarende dagens kapasitet. For & dekke dagens behov, innebarer dette fortsatt bruk av dobbeltrom og bruk
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av f.eks bad til pasientrom. Grunnbemanning er beregnet til ca 37 arsverk. Bemanningen gker fra alt 0 pga
oppgradering fra omsorgsplasser (sykehjem «light») ved Soltun, til ordingre sykehjemsplasser. Dette er 1 ekstra
nattevakt og 1 ekstra dagsykepleier. Dggnbemanningen vil ligge pa 25 personer. Bemanningsfaktor = 25/ 42 = 0,60
Driftskostnader: Personalkostnader grunnbemanning, 37 arsverk x 600.000 = ca 22 mill.

Bygg: Rammekostnad brutto investering ca 51 mill. Kostnaden inkluderer nye bogrupper, ombygging sykehjem og
riving av bygningsmassen ved Soltun. Mulig samlet tilskudd: ca 18 mill.

Arbeidsgruppas vurdering:

Det etableres to nye 8-ere som erstatter Soltun samt rom ved sykehjemmet som disponeres om. Kapasitetsmessig
tilsvarende alt 0, men pleiefaglige funksjoner blir samlokalisert noe som gir driftsmessige fordeler mht
personalressurser, dvs bedre utnyttelse av personell mellom sykehjemmet og hjemmepleien. Administrativt vil
samlokalisering gi en turnus. Kapasitetsmessig vil det fortsatt vaere behov for & drive med overbelegg jf. alt 0. Alt 1
mater ikke den etterspgrselen etter sykehjemsplasser som er pr i dag, og dermed heller ikke en demografisk
fremskrivning.

Alt 2 — Soltun overfgres til sykehjemmet + overbelegq — 46 plasser (42- 16+2x8+4)

Alternativet er ikke utredet videre, da det gir en minimal kapasitetsgkning — 4 plasser - og blir ungdvendig dyr
driftsmessig, mht bemanning. Dette alternativet er kun for & dekke i snitt 4 plasser overbelegg, dvs. alternativ 1 + 4
rom.

Arbeidsgruppas vurdering:

Det etableres to nye 8-ere og en ny 4-er. Alternativet gir en kapasitets gkning pa 4 plasser hvilket tilsvarer det
overbelegget kommunen har i dag i form av dobbeltrom og bruk av bad som pasientrom. Alternativet mater ikke det
behovet som er for sykehjemsplasser i dag eller gkningen fremover.

Alt 3 — Soltun overfgres til sykehjemmet + kapasitetsgkning — 50 plasser (42- 16+3x8)

Som alt I, men med utbygging av tre 8-ere, dvs 24 rom. Totalt vil det da veere 50 rom — og en kapasitetsgkning med 8
plasser. Her dekkes dagens overbelegg opp, samtidig som kapasiteten utvides. Med en utbygging pa 8 ekstra plasser
vil kommunen drifte korttidsplasser og avlastningsplasser mer i samsvar med Samhandlingsreformens intensjon.
Dagens "kortidsplasser” er i praksis “oppbevaring”. Skal kommunen rehabilitere i hht samhandlingsreformen, kreves
en hgyere bemanning og kompetanse (lege, fysio, ergo). Denne arbeidskraften/ kompetansen ma i stor grad rekrutteres.
Grunnbemanning er beregnet til ca 45 arsverk. Dggnbemanningen vil ligge pa 31 personer. Bemanningsfaktor = 31 /
50 = 0,62. Driftskostnader: Personalkostnader grunnbemanning, 45 arsverk x 600.000 = ca 27 mill

Bygg: Rammekostnad brutto investering ca 69 mill.

Kostnaden inkluderer nye bogrupper, ombygging sykehjem og riving av Soltun. Mulig samlet tilskudd: ca 27 mill.

Arbeidsgruppas vurdering:
Det etableres tre nye 8-ere. Alternativet gir en kapasitets gkning pa 8 plasser hvilket tilsvarer det overbelegget
kommunen har i dag, samt mulighet til & tilby flere personer et hayere pleieniva. | forhold til & mgte gkt ettersparsel

Alt 4 — max bestilling — sykehjemmets 32 pl. +24 nye pl. = 56 plasser (42-16+3x8+6)

I fht demografisk utvikling kan det synes som om kapasiteten mht sykehjemsplasser burde gkes ytterligere. Demografisk
utvikling i Ledingen tilsier en gkning pa ca 52 personer de neste ti arene. Erfaringsmessig vil 1/3 av disse ha behov for
sykehjemsplass — dvs. ca 16 personer. Dermed kan forslag i alternativ 3, kapasitetsgkning pa 8 plasser, veere for lite.
En utbygging pa tre 8-ere og en 6-er gir en kapasitetsgkningen med totalt 14 nye plasser. En mindre enhet med 6
pasientrom kan driftes som en forsterket dement avdeling. Bemanningen er beregnet til ca 51 arsverk.
Dggnbemanningen vil ligge pa 36 personer. Bemanningsfaktor = 36 / 56 = 0,64

Driftskostnader:

Personalkostnader grunnbemanning, 51 arsverk x 600.000 = ca 31 mill. Bygg: Rammekostnad brutto investering ca 84
mill. Kostnaden inkluderer nye bogrupper, ombygging sykehjem og riving av Soltun Mulig samlet tilskudd: ca 33,5 mill

Arbeidsgruppas vurdering:

Det etableres tre nye 8-ere samt en ny 6-er. Alternativet gir en kapasitets gkning pa 14 plasser hvilket tilsvarer det
overbelegget kommunen har i dag, samt mulighet til & tilby korttidsplasser og flere personer et hgyere pleieniva.
Utbyggingen mgter den demografiske utviklingen.
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Utklipp 3: Sammenstilling av utbyggingsalternativer, kommunestyresak 18/13

Sammenstilling

Alt 0 Alt 1 Alt 2 Alt 3 Alt 4
Kapasitet 42 42 46 50 56
Bemanningsfaktor 057 0,60 - 0,62 0,64
Grunnbemanning (GB) 35 36 8 - 45 51
Dagnbemanning 24 25 - 31 36
Personalkostnad GB* 271 mill 22 mill - 27 mill 31 mill
Investering nybygg/ - -
ombygging. Rammekostnad 51 mill 69 mill 84 mill
Mulig tilskudd fra Husbanken - -

18 mill 27 mill | 33,5 mill

*Personalkostnad omfatter kun pleiefaglig.

Merkantile fjenester er ikke inkludert.

Kilde: Ladingen kommune

Til saksutredningen foreld det ogsa et vedlegg med tittelen «rddmannens pategning» datert
11.4.2013, underskrevet av daveerende radmann og gkonomisjef. Vedlegget er en oversikt over ulike
investeringsprosjekter og alternativer som viser til kostnadsoverslag for investeringsbehovet og
hvilke konsekvenser utbygging, driftsform og laneopptak vil fa for driftsbudsjettet. Det star bl.a.
folgende i vedlegget: Med bakgrunn i den gkonomiske situasjonen, ma radmannen legge fram
innstilling pa tvers av anbefalingene fra noen av arbeidsgruppene. Sakene anbefales sett i
sammenheng ved gkonomiplanbehandlingen 2014 -2017.

Utklipp 4: Radmannens pategning i investeringssakene

Radmannens pategning i investeringssakene til Formannskap/kommunestyre

Alternativ 1 2 3 4 5 6
Lgdingen barnehage |1-10 skole Lgdingen |1-10 VB skole |1-10VB, nybygg |Sykehjem 16 enheter |Sykehjem 24 enh.
Investering: 30 mill. 90 mill. 10 mill. 23 mill. 51 mill. 67,5 mill.
Laneopptak: 24,3 mill. 68 mill. 8 mill. 18,4 mill. 23 mill. 27 mill.
Renter (3,5 %) 800 000 2 300 000 260 000 600 000 780 000 950 000
Avdrag 608 000 1700 000 200 000 460 000 572 000 550 000
Sum arlig renter/avdr. 1 408 000 4 000 000 460 000 1 060 000 1352 000 1 500 000
Forventet besparelse drift 0 -2 400 000 -800 000 -800 000 -600 000 -600 000
Forventet gkning drift 0 0 0 600 000 6 000 000
Netto driftskonsekvenser kr 1 408 000 kr 1 600 000 -kr 340 000 kr 260 000 kr 1352 000 kr 6 900 000

Det er nd utredet store utbyggingsprosjekt hvor arbeidsgruppene har foreslatt hva som er faglig beste lgsningen.
Det er ogsa utarbeidet kostnadsoverslag for investeringsbehovet og hvilke konsekvenser uthygging, driftsform og laneopptak vil fa for driftsbudsjettet.

Med bakgrunn i den gkonomiske situasjonen, ma r&dmannen legge fram innstilling pa tvers av anbefalingene fra noen av arbeidsgruppene.
Sakene anbefales sett i sammenheng ved gkonomiplanbehandlingen 2014 -2017

Lanegjel pr innbygger i Ladingen er i dag pa ca 42.000. Ved ldneopptak i sterrelsesorden med arbeidsgruppenes anbefalinger, vil total I3negjeld oke
til over nesten 100.000 pr innbygger, noe som hverken er tilradelig, ansvarlig eller vil komme til 3 bli godkjent av Fylkesmannen.

Kilde: Ladingen kommune

Revisor registrerer at administrasjonen pa dette tidspunktet ikke hadde innarbeidet eller omtalt
sykehjemsutbygging i gkonomiplan 2013-2016, som hadde en utsatt behandling i juni 2013, men i
stedet signaliserer daveerende radmann at dette vil komme i neste gkonomiplan. Dette star i kontrast
til informasjon i saksfremlegget til sak 15/12 hvor radmannen opplyste at utbyggingen av
sykehjemmet burde forseres i tid.
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Revisors vurdering vedr. saksutredningen

Som vist til i revisors funn ovenfor fikk administrasjonen en ny bestilling i sak 68/12. Her ba
kommunestyre om a fa sak til behandling senest i 1. kvartal 2013 om etablering av inntil 24 nye
sykehjemsplasser/botilbud/korttidsplasser i tilknytning til Ledingen sykehjem. Her skulle det
fremga konkret driftsmodell med budsjettkonsekvens med basis i programskissa som var presentert
i sak 68/12. | tillegg skulle administrasjon utarbeide overslag for sanering av eksisterende bygg pa
Soltuntomta, samt skissere framtidig bruk av ledige arealer i dette omradet. Forslaget til investering
skulle synliggjere skonomiske konsekvenser av investering og drift og innarbeides i drifts- og
investeringsbudsjett for 2013 og gkonomiplan 2013-2016.

Saksutredningen med vedlegg til sak 18/13 var administrasjonens svar pa bestillingen.
Saksutredningen dekker flere av_ momentene som kommunestyret ba om i sin bestilling. Revisor
viser her til at de ulike alternativene som er redegjort for inneholdt gkonomiske kalkyler pa
finansiering og drift. | tillegg var rivning av Soltuntomta innarbeidet i brutto investeringskostnader
I alternativene 1, 3 og 4. Derimot kan ikke revisor se at framtidig bruk av arealene ved Soltuntomta
var skissert og heller ikke at gkonomiske konsekvenser av investering og drift var synliggjort eller
innarbeidet i drifts- og investeringsbudsjett for 2013 og gkonomiplan 2013-2016.

Kommunestyret ba om a fa sak til behandling senest 1.kvartal 2013. Saken ble behandlet i mate
7.5.2013. Journaldatoen pa dokumentene som inngar i saksutredningen er 11.4.2017.

Pa bakgrunn av ovenstaende er det revisors vurdering at kommuneadministrasjonens saksutredning
og vedlegg til sak 18/13 ikke ble gitt innenfor frist for tilbakemelding og at den til dels svarte pa
politikernes bestilling.

Revisors vurdering vedr. behovsutredning

Revisor velger & se utredningsarbeidet og saksutredningene til sak 72/11, 68/12 og 18/13 i
forbindelse med revisjonskriteriet om at administrasjonen bgr fremlegge behovsutredning for
kommunestyret. Revisor viser her til at administrasjonen i saksutredningen til sak 72/11 viser til en
«preliminar behovsanalyse» basert pa dagens situasjon og demografisk prognose samt at behovet
for nye sykehjemsplasser ma analyseres nermere i selve prosjektprosessen. | sak 68/12 fremgar det
at davaerende radmann mener en utvidelse med 24 plasser representerer en betydelig gkning i
forhold til dagens totale antall plasser, ogsa tatt til hensyn tidvis overbelegg. Vurderingen til
daverende radmann var & se pa en nedskalert modell, eller at atte av de 24 nye plassene etableres
som et botilbud for eldre og ikke som sykehjemsplasser eller omsorgsboliger med heldggns pleie
og omsorg. Etter revisors syn viser dette at det vurderingene pa dette tidspunkt dreide seg om hvor
mange sykehjemsplasser som skulle bygges.

Deretter fremkommer det i sak 18/13 en naermere utredning av utbygging av Ledingen sykehjem.
Her vil revisor trekke frem at saksutredningen viser til demografisk utvikling for Ladingen
kommune som den gangen tilsa en gkning pa personer over 67 ar frem til 2022 pa ca. 52 personer
og et reelt behov for en gkning av antall omsorgsholiger. Det fremgikk videre at sykehjemmet pa
dette tidspunktet hadde overbelegg med fire plasser.

Pa bakgrunn av ovennevnte er det revisors vurdering at kommuneadministrasjonen gjennom sakene
72/11, 68/12 og 18/13 fremla behovsutredning for kommunestyret.

Kommunestyrets vedtak i sak 18/13 var:
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Kommunestyret ser vurderingene til arbeidsgruppa og vil i gkonomiplanen vurdere alternativene.
Kommunestyret avventer konklusjonen om finansiering i forbindelse med behandlingen av
gkonomiplan 2014-2017.

Revisor oppfatter at kommunestyret som fglge av radmannens pategning valgte & utsette sin
beslutning om hvilket av de utredede alternativene som skulle realiseres, frem til det var tid for a
behandle gkonomiplan 2014-2017.

Kommunestyresak 76/13: Budsjett 2014

Kommunestyret vedtok altsa i sak 18/13 at de i forbindelse med gkonomiplanen ville vurdere de
ulike alternativene arbeidsgruppa la fram, og at de ville avvente konklusjon om finansiering til
behandling av gkonomiplan 2014-2017. | sak 76/13 den 12.12.2013 ble budsjett og gkonomiplan
behandlet.

| fremlagt forslag til investeringsbudsjett for perioden 2014-2017 var det foreslatt investering for
«Tilbygg sykehjem — 8 enheter» pa 22,875 millioner kroner. Utklipp 5 nedenfor er hentet fra
saksutredningen til sak 76/13, og som vi ser av utklippet var hele investeringen foreslatt gjennomfart
i 2014,

Utklipp 5: Investeringsbudsjett 2014-2017

Brutto investeringer - valgte tiltak i planperioden

Beskrivelse 2014 2015 2016 2017
Brannsamarbeid, investering bil 2 250 000

Erverv av grunn - gang/sykkelsti 460 D00

Ny kunstgressbane 300000 7025000

Interaktive tavler skolene 312 500

KLP - EK innskudd 1200000 1200000 1200000 1200000
My ravannsledning - gvre b vann 300000 12 750 000

Tilbygg sykehjem - 8 enheter 22 875000

Mytt telefonisystem 312 500

Owverbygg miuv - Riney vv. 760 000

Rentvannsbasseng Offersay vv. 550 000

VIV ware lesning serverpark 2014 400 000

Vannbehandling vestre vb.vw. 200000 1 700 00O

Varmeanlegg kommunale bygg 1250000 1250000 1250000 1250000
Vegnavn 1145 000

Sum brutto investeringer 30065000 26175000 2450000 2450000

Kilde: Ladingen kommune

| sak 18/13 fremla arbeidsgruppa ulike alternativer for investeringen samt estimert
investeringskostnad for det enkelte alternativ. Ingen av de foreslatte alternativene hadde kostnad
tilsvarende 22,875 millioner kroner, som er belgpet som ble foreslatt i investeringsbudsjettet.
Revisor finner ikke at det forela noen neermere redegjerelse eller saksutredning for forslaget i
investeringsbudsjettet. Navaerende ordfgrer, som i 2013 var kommunestyrerepresentant, bekrefter
overfor revisor at det ikke var beskrivelser i budsjettdokumentene av hva prosjektet skulle ga ut pa
eller inneholde.

Revisors vurdering
Saksutredningen i sak 76/13 inneholdt ikke opplysninger om hva «tilbygg sykehjem — 8 enheter»
omfattet sammenliknet med alternativene arbeidsgruppen tidligere hadde lagt frem.
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Saksutredningen inneholder heller ikke opplysninger om hvordan prosjektet skal finansieres eller
plan for gjennomfaring. Videre vil revisor bemerke at arsbudsjettet skal veere realistisk og fastsettes
pa grunnlag av de inntekter og utgifter som kommunen kan forvente i det aktuelle budsjettaret. Det
var lite sannsynlig at bygging av sykehjemmet ville bli ferdig i 2014, da kommunen pa dette
tidspunktet fortsatt var i planleggingsfasen. Flerarige investeringsprosjekt skal bevilges over flere
ar, ogsa i budsjettsammenheng. Fordeling mellom ar skal vere basert pa et realistisk anslag. Det
fremgar av veilederen «Budsjettering av investeringer og avslutning av investeringsregnskapet» at
det ikke er anledning til & budsjettere total kostnadsramme i ar 1 for et prosjekt som gar over flere
ar. Etter revisors vurdering er revisjonskriteriet om at saksutredninger bgr inneholde opplysninger
om relevante regler, gkonomiske konsekvenser, praktisk gjennomfarbarhet/administrative
konsekvenser og fremdrift/tidsperspektiv for gjennomfgring ikke oppfyit.

I behandlingen av sak 76/13 ble det fremmet et verbalforslag fra Arbeiderpartiet: «kkommunestyret
ber administrasjonen legge frem en egen sak om planene for utbyggingen av Ladingen sykehjem til
farste kommunestyremgte i 2014.» Forslaget ble nedstemt. Revisor oppfatter forslaget som en
indikasjon pa at enkelte medlemmer av kommunestyret opplevde at saksutredning i sak 76/13 ga
for lite informasjon om investeringsprosjektet.

Kommunestyret vedtok investeringsbudsjettet for 2014-2017, hvorav «Tilbygg sykehjem — 8
enheter» ble vedtatt med 22,875 millioner kroner for 2014.

| etterkant av sak 76/13 leverte daveaerende opposisjonsgruppe (Ap, SP og SV) anmodning om at
saken vedrgrende utbygging av 8 sykehjemsplasser ble satt opp pa farste mate i 2014. Se utklipp 6:

Utklipp 6: Anmodning om & sette opp sak om sykehjemsutbyggingen

Anmodning om a sette opp sak om sykehjemsutbygging pé neste kommunestyremate.

wi er meget forbauset over at posisjpnen ikke gnsker at de folkevalgte | kommunestyret skal fa innsyn
iplanene for uthyeging av B nye sykehiemsplasser i 2014, og anledning til & diskutere dette. Ref
forslag fremsatt i kommunestyret 12, desember om & legge frem en sak om sykehjemsutbyggingen,
hvor forslaget ble nedstemt av en samlet posisjon!

Wi vil tro at bide befolkningen, eldrerddet og evi, andre organsasjoner vil vaere meget interessert |3
3 innsyn i dissa planense. Det handler tross alt om en mepet star investering pa 23 mill kr. som

EDmmunen skal glare, g som vl berare suenstedeien oy Godingses befulhoing.

Wi ber derfor om at ordferer setter opp saken pd ferste mate | 2014, og ber om bekreftelse pa atsa
il bli gjort

Subsidizrt vil vi kreve at det avholdes mate imedhold av KL § 32 pkt 1.

Kilde: Ladingen kommune

Her kom altsa det en bestilling fra opposisjonsgruppen i kommunestyret om & fa fremlagt en sak om
sykehjemsutbyggingen i farste mgte 2014,

Kommunestyresak 09/14: Utbygging av eksisterende sykehjem, informasjon vedr
kommunestyrets investeringsvedtak 12.12.13.

Som svar pa anmodningen fra opposisjonsgruppen orienterte administrasjonen i kommunestyremgte
13. februar 2014 i sak 09/14 om planer og prosessen rundt sykehjemsutbyggingen, herunder
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utbyggingsmuligheter og begrensninger. Saksutredningen var uten vedlegg, og revisor velger a
omtale og presentere store deler av det som fremgikk av utredningen til sak 09/14.

| saksutredningen vises det til at Ladingen kommunestyre har fatt til behandling tre avgjerende saker
I forbindelse med sykehjemsutbyggingen der det vises til fglgende saker:

e Sak 18/13 Utredning og investering, utbygging Ladingen sykehjem

e Sak 48/13 Reguleringsplanen’ for Prestegardsjordet

e Sak 77/13 @konomiplan

Saksutredningen viser til at disse tre sakene synliggjorde kostnad ved drift og investering av ulike
modeller for sykehjemsutbygging, utfordringer vedrgrende arealstarrelse pga. kulturminnefunn, og
prognoser for kommunens gkonomi i arene fremover. Sistnevnte var avgjerende for
dimensjoneringen av det antall rom og plasser som ble anbefalt som lgsning for sykehjem og Soltun.
Falgende er gjengivelse av saksutredningen med hensyn til areal, kapasitet, bygg og kostnader:

Areal, kapasitet/antall rom

Soltun har i dag 8 rom omsorgsboliger og 2 avlastningsrom. Ved utbygging kan det skje at rom pa dagens sykehjem ma
omdisponeres til fellesareal. Samtlige rom pé dagens sykehjem er disponert til pleieplasser. Tidligere omsorgsrom der,
er omdisponert. Den gang omdisponeringen skjedde, hadde man erfaring med at omsorgsboliger og sykehjem som var
lokalisert sa tett, var en driftsmessig utfordring. Det var vanskelig a skille tjenestenivaet fra det ene rommet til det
andre.

I utgangspunktet var budsjettet satt opp for kun et utbygg pa 8 plasser, da regler for avdelingsstarrelse er begrenset til
maks 8. Det betyr at vi holder oss til det skalte 0-alternativet i tidligere utredninger. Men 0-alternativet er i praksis en
reduksjon. Da avlastningsrommene faller bort.

I samtale med Husbanken er vi kommet fram til lgsninger som kan innebare 6 + 4 rom. Arkitekt Stein Hamre har tro
pé at oppsatt budsjett er tilstrekkelig for flere rom enn 8.

Radmannen er betenkt over at vi mister omsorgsboligtilbudet. Dette fordi vi kan oppleve & f& pasienter/beboere som
ikke innehar den pleietyngden som vi erfaringsmessig har i dag, bade pa Soltun og pa sykehjemmet. | omsorgsboliger
betaler beboer husleie og dekker selv sine medisiner. P4 sykehjem betaler pasient/beboer prosentvis av sin pensjon og
mottar bade pleie og medisinering. Dette er ogsa et aspekt i saken som veies underveis. En oversikt over dette er tatt
med sist i saksframlegget. Forskning fra Universitetet i Tromsg viser at det er bade mer re-innleggelser fra eldre som
bor pa sykehjem enn eldre som bor hjemme. Den generelle almenntilstanden bedrer seg ogsa raskere for de som bor
hjemme enn de som bor pa sykehjem. Eldreomsorg er et stort kapittel som ikke ngdvendigvis vil dreie som om antall
sykehjemsplasser. Dette er et omfattende tema og draftes ikke mer i dette saksframlegget. R&dmannen konkluderer
likevel med at utvidelse av Ladingen sykehjem er et steg mot bedre eldreomsorg i Ladingen.

Tomteareal til omsorgsboliger / PU boliger er ferdig regulert og frigitt fra kulturminnemyndighetene og vil i fremtida
kunne bebygges til dette i hht allerede vedtatt reguleringsplan. | prosessen som pagar, vil det bli administrativt avklart
sammen med arkitekten om det er gode grunner for & tenke X antall omsorgsboliger pa allerede klarerte tomter og
utvide med 8 enheter i tilknytning til sykehjemmet. Det legges ikke opp til politisk medvirkning i detaljprosjekteringen
som na skal foregd. Radmannen tillater seg & nevne mulighetene en ser pa i prosessen. Mange lgsninger er allerede
droftet i tidligere prosesser og forkastet. Hovedarbeidet framover vil konsentrere seg som heldggns pleie i tilknytning
til sykehjemmet. Arkitekt Stein Hamre mener at eneste byggetekniske mulige lgsning, er utbygging i omradet markert
med stjerne. Andre omrader vil ikke bli godkjent pga lys/skygge, brannkrav, uteomradekrav. Det er bestilt

kulturminneundersgkelse i et avgrenset omrade der.

" Formélet med planforslaget var & legge til rette for bygging av ny barnehage, utvidelse av sykehjemmet, etablering
av omsorgsboliger og utvidelse av kirkegérden.
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e

Prostegardsjorda,

Pabygg eller enkeltstdende bygg

En sykehjemsavdeling skal vaere utrustet med det som er behgvelig innenfor avdelingen. Husbanktilskudd forutsetter at
det ikke er tillatt med gjennomgéende korridorer, hverken for pasienter, pargrende eller ansatte. Derfor ma det vere
gangareal til et pAbygg utenom dagens korridorer og avdelinger. Arkitekt Hamre har lgst dette med en ca 50 m lang
korridor pa utsiden av dagens bygg. Det vil av byggetekniske arsaker kanskje legge beslag pa 2 av dagens rom. Men
lgsningen er ikke ferdig bearbeidet. Disse rommene kan etter pabygging ikke benyttes til beboerrom, men fa andre
funksjoner.

Korridoren er viktig driftsbesparende, da matombringing, serviceutstyr og personale kan transporteres innendgrs.
Samtidig er det et sparsmal om denne eller andre lgsninger godkjennes av Arbeidstilsynets og Mattilsynets, samt
kommunens byggesaksbehandling inkl behandling av brannsikkerhet.

Men isolert sett kan det bygges et eget bygg uavhengig av overbygg mot dagens sykehjem. Dette vil kunne bli en
rimeligere investering, men er vurdert som tungvint i driftsfasen. Fglgende arbeidstegning er presentert for Husbanken.

Rosa= dagens sykehjem, Lys blatt = dagens vaktmestergarasje, Gult= forslag til korridorlgsning,
Mulig plassering av nybygg/eneste plassering nede til venstre.
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Husbanken har stor tiltro til arkitekt Stein Hamres lgsninger. De ser at dersom bygget kan utformes som vinkel, vil 6+4
rom veere mulig. De ber oss pga kulturminnefunn, se pa lgsninger om oppkjgp av omkringliggende boliger pa sikt,
dersom det ytterligere skal bygges nye plasser.

Kostnadene

Husbanken kan dekke 55 % av investeringskostnadene, og sammen med momskompensasjon vil det reelt sett veere 70
% dekning. Investeringsbudsjettet skal i tillegg dekke prosjekteringskostnader for nybygget og rivningskostnader for
Soltun-bygget. Sistnevnte kan bli opp mot kr 3 mill. Dersom anbudene viser seg & vaere av en slik kostnadsstgrrelse at
det kan realiseres ytterligere 2 rom innenfor investeringsbudsjettets ramme, sa vil administrasjonen veere forberedt pa
at sa kan skje. Under forutsetning av at kulturminnefunn ikke hindrer det. R&dmannen kan, med bakgrunn i fremtidige
prognoser for kommunens gkonomi, ikke anbefale lgsninger som bidrar til sterre drift enn det som her er sakt (8, evt
6+4 eller 12 rom avhengig av hvor stort bortfall av eksisterende rom blir). Ved lgsning pa 6+4, overfares
grunnbemanning fra Soltun, mens nattevakten styrkes, dagsykepleier styrkes med ca 1,25 arsverk og 2 arsverk for
nattevakt og serviceteamet styrkes med ca 0,25 arsverk. Totalt 3,5 &rsverk mer enn ved dagens drift inkl Soltun.

Revisors vurdering

Revisors vurdering er at kommuneadministrasjonen gjennom saksutredningen til sak 09/14 svarte
pa opposisjonens bestilling om a fa fremlagt sak om sykehjemsutbygging pa ferste mgte i 2014.
Saksutredningen inneholdt redegjerelse vedrgrende areal, kapasitet/antall rom, pabygg eller
enkeltstaende bygg — og i noen grad kostnader og finansiering. Revisor ser ogsa grunn til & bemerke
at denne redegjarelsen for prosjektet kom etter at budsjettet var vedtatt.

Kommunestyrets vedtak i sak 09/14:

Ladingen kommunestyre tar informasjonen, som er forelagt fra administrasjonen, til orientering.
Saken ansees som svar pa opposisjonens anmodning om a sette sak om sykehjemsutbyggingen pa
sakskartet.

Foto: Truls Siri
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Oppsummering

Kommunestyret vedtok i juni 2011 at det skulle nedsettes ei arbeidsgruppe for utbygging av
sykehjem. I mgte 3.11.2011, sak 72/11, fremla arbeidsgruppa en melding til kommunestyret. Denne
meldingen var en forelgpig analyse av behovet for ny flgy pa sykehjemmet. | april 2012, sak 15/12,
ba kommunestyret om & fa forelagt sak om etablering av ny sykehjemsflgy. Slik sak var til
behandling i mgte 25.10.2012, sak 68/12. Forslaget som ble fremlagt omfattet 24 nye
sykehjemsplasser og kostnadskalkylen var pa 56,6 millioner kroner. Kommunestyret ba om a fa ny
sak til behandling senest i 1l.kvartal 2013 om etablering av inntil 24 nye
sykehjemsplasser/botilbud/korttidsplasser i tilknytning til Ladingen sykehjem.

| mgte 7.5.2013, sak 18/13, ble kommunestyret forelagt en utredning fra arbeidsgruppa. |
utredningen fremgikk fem ulike alternativer for utbyggingen. De ulike alternativene representerte
ulike kostnader og ulik kapasitetsgkning. Kommunestyret vedtok fglgende: «Kommunestyret ser
vurderingene til arbeidsgruppa og vil i gkonomiplanen vurdere alternativene. Kommunestyret
avventer konklusjonen om finansiering i forbindelse med behandlingen av gkonomiplan 2014-
2017». Pa dette tidspunktet hadde altsa kommunestyret enda ikke besluttet hvor stor
kapasitetsutvidelse de gnsker ved sykehjemmet og kostnadene er fglgelig ogsa uavklarte.

Ved behandling av budsjett og @konomiplan i sak 76/13 inngikk det i forslag til
investeringsbudsjettet posten «Tilbygg sykehjem — 8 enheter» pa kr. 22 875 000. Utover at det i
teksten i selve budsjettforslaget fremgar at det var snakk om atte enheter, finner ikke revisor
narmere informasjon i saksfremlegget om hva investeringen innebzrer. Belgpet pa kr. 22 875 000
samsvarte heller ikke med estimert kostnad for noen av de alternativene arbeidsgruppa fremla i sak
18/13. | kommunestyrets sak 9/14 Utbygging av eksisterende sykehjem, informasjon vedr
kommunestyrets investeringsvedtak 12.12.2013 ble det gitt orientering fra administrasjonen om
prosjektet — etter anmodning fra opposisjonen i kommunestyret. Av orienteringen fremgikk det at
budsjettet var satt opp med utbygg pa atte plasser, men at det kanskje var mulig & fa til en lgsning
med 6 + 4 rom. Kommunestyret tok informasjonen fra administrasjonen til orientering.

Revisor oppfatter av saksfremleggene og vedtakene i sak 76/13 og 9/14 at kommunestyret vedtok
utbygging med atte plasser, men med mulighet for at det kan bli ti plasser.

5.2  Forprosjekt

5.2.1 Perioden februar 2014 — desember 2014

Som vist til i foregdende delkapittel, fremgikk det av kontrakten mellom SHa og Ledingen
kommune at; «under forutsetning av politisk og administrativ forankring viderefgres utredningen
til: Skisseprosjekt, forprosjekt (...)». Revisor viser til at kommunestyret i sak 76/13 gjennom & vedta
investeringsbudsjett pa 22,875 millioner kroner ga budsjettdekning for viderefaring av prosjektet,
og dermed videre oppdrag til Hamre med a bl.a. & utrede forprosjekt.

Presentasjon av prosjektet i kommunestyret 11. desember 2014

Frem mot desember 2014 arbeidet enhet for utvikling sammen med arkitekt Hamre med videre
prosjektering av sykehjemmet. Kommunalsjef for enhet utvikling presenterte prosjektet i mate i
driftsutvalget 5. desember 2014 og deretter i kommunestyre 11. desember 2014.
Presentasjonsformen var «powerpoint-presentasjon. Det forela ingen ytterligere saksdokumenter
eller neermere beskrivelse av prosjektet enn powerpointpresentasjonen som ble gitt til politikerne.
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Presentasjonen inneholdt beskrivelse av innhold og funksjon samt tegninger av rominndeling,
utvendig bygg og situasjonskart over beliggenhet. Det var ogsa presentert en tentativ fremdriftsplan
med byggestart farste halvar 2015 og ferdigstillelse medio 2016. Nar det gjaldt de gkonomiske
forholdene rundt prosjektet, ble det presentert budsjettkalkyler for entreprise, totalkostnad samt
finansiering. Det foreld ingen nermere spesifisering eller omtale rundt kalkylene. Revisor oppfatter
at kommuneadministrasjonen gjennom powerpoint-presentasjonen mente a forelegge
kommunestyret et forprosjekt.

Av utklipp 7 fremgar det at entreprisekostnadene var beregnet til a vaere omlag 20,8 millioner ekskl.
mva. Tabellen for kostnadsbudsjettet (utklipp 8) inkluderte mva., og det fremgar at kalkylen for
bygging av sykehjemmet i desember 2014 var pa drgye 37,2 millioner. Utklipp 9 viser hvordan
utbyggingen var planlagt finansiert.

Utklipp 7: Entreprisekostnader presentert for kommunestyre, desember 2014

# TEMA Kostn. eks. mva Andel

1 Felleskostnader kr 3 307 300 15,9 %
2 Bygning kr 9 894 200 47,5 %
3 VVS kr 3 423 800 16,4 %
4 Elkraft kr 1 652 900 7,9 %
5 Tele og automatisering kr 1 062 300 5,1%
6 Andre installasjoner kr 498 500 2,4 %
7 SUM HUSKOSTNAD (linje 1-6) kr 19 839 000 95,3 %
8 Utendgrs kr 603 600 2,9 %
9 Riving hybelbygg v/ Soltun kr 377 000 1,8 %
10 SUM ENTREPRISEKOSTNAD (linje 1-7) kr 20819600  100,0 %

Kilde: Ladingen kommune

Utklipp 8: Kosthadsbudsjett presentert for kommunestyre, desember 2014

# TEMA Kostn. inkl. mva Andel

1 Generelle kostnader (prosjektering, byggeled. etc) kr 3 786 700 10,2 %
2 Byggekostnad kr 24 229 400 65,1 %
3 Spesielle kostnader (finanskostn, mva.) kr 6 657 400 17,9 %
4 Prosjektkostnader kr 30 886 800 83,0 %
5 Reserve og marginer (RM) kr 5 835 100 15,7 %
6 Riving hybelbygg v/ Soltun kr471 250 1,3 %
7 KALKYLE kr 37 193 150 100,0 %

Kilde: Ladingen kommune

Utklipp 9: Finansieringsbudsjett presentert for kommunestyre, desember 2014

# TEMA Kostn. inkl. mva Andel
1 Husbanken (tilskudd 10 rom) kr 16 340 000 43,9 %
3 Kommunalbanken kr 13 414 520 36,1 %
4 MVA-refusjon kr 7438 630 20,0 %
7 KALKYLE kr 37 193 150 100,0 %

Kilde: Ladingen kommune
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Som nevnt inneholder ikke PowerPoint-presentasjonen noen nermere omtale av kostnadskalkylene
og det foreligger ikke ytterligere saksutredning. Vi ser imidlertid av utklipp 9 at det legges til grunn
bygging av ti rom.

Kommunestyresak 75/14: Budsjett 2015

Senere i samme kommunestyremgte ble sak 75/14 «Budsjett 2015» behandlet. Saksfremlegget til
sak 75/14 pkt. 2c, inneholdt forslag om & viderefgre tidligere vedtak pa 22,875 millioner til
sykehjemsutbyggingen, se utklipp 10 nedenfor. Forslag til investeringsbudsjett for utbygging av
sykehjemmet var altsa ikke justert i henhold til kalkylen og presentasjonen som politikerne fikk
tidligere i matet. Vedtaket i sak 75/14 innebar en viderefgring av opprinnelig budsjettforslag pa
22,875 millioner kroner. Finansieringsbudsjettet ble heller ikke justert med hensyn til gkt
budsjettkalkyle.

Utklipp 10: Forslag til investeringsbudsjett, tidligere vedtatte investeringer, sak 75/14 pkt. 2c

c. Vedtatte investeringsprosjekter for 2014 som ikke er ferdigstilte
viderefores i 2015. Dette gjelder felgende prosjekter:
Wedtatte investeringer, vidersfering: 2015 2016 2017 2018
Brann: investering ny bil (til 2016) 2 250 000
My kunstgressbane 7 025 000
KLP: EK innskudd 1 200 000 1 200 000 500 000 500 000
3 lng. 1 ]2 750 000
Tilbygg sykehjem - 8 enheter (fra 2014) 22 875 D00
Mytt telefonisystem (fra 2014) 312 500
Overbygg m/uv - Ringy wvv. (fra 2014) 760 000
Rentvannsbasseng Offersgy vv. (fra 2014) 550 000
Vannbehandling Vestre Wb.wv. (fra 2014) 200000 1700000
varmeanlegg kemmmunale bygg (fra 2014) 1250000 1250000 1250000 1 250 000
1 750
Sum brutto investeringer: 34472500 19150000 1750000 000

Kilde: Ladingen kommune

Revisor har fatt opplyst at det var orienteringer i driftsutvalgets mater i 2015 den 19.3, 21.5 og 4.9,
men saksfremleggene og protokollene sier ikke noe om innholdet i orienteringene. I tillegg ble det
gitt orientering i kommunestyremgte 26.mars 2015, men det fremgar heller ikke her av sakspapirer
eller protokoll innholdet i orienteringen. Revisor ma legge til at vedtatt budsjett pa denne tid fortsatt
var 22,875 millioner, selv om kalkylen pa 37,2 millioner var presenterte bade i driftsutvalget og i
kommunestyre i desember 2014. Sa vidt revisor kan se, har det ikke veert tematisert i verken
driftsutvalget eller kommunestyret at det var stor avstand mellom kalkylene og vedtatt budsjett for
investeringsprosjektet.

Revisor har ikke fatt opplysninger om, eller funnet dokumentasjon pa, at forprosjektet og/eller
kostnadskalkylen pa noen mate ble kvalitetssikret.

Revisors vurdering, forprosjekt

Kommunestyret vedtok i sak 76/13 investeringsbudsjett pa 22,875 millioner kroner og ga
budsjettdekning for viderefgring av prosjektet, og dermed videre oppdrag til Hamre med a bl.a. a
utrede forprosjekt. Revisor oppfatter powerpoint-presentasjonen som administrasjonen ga i
kommunestyret 11. desember 2014 var ment som et forprosjekt. Forprosjektet er det som vanligvis
danner grunnlaget for beslutning om iverksetting av investeringsprosjektet, og bgr av den grunn si
noe om hva og hvordan det skal bygges. Revisor har vist til at presentasjonen inneholdt beskrivelse
av innhold og funksjon samt tegninger av rominndeling, utvendig bygg og situasjonskart over
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beliggenhet. Tentativ fremdriftsplan viste til byggestart farste halvar 2015 og ferdigstillelse medio
2016. Presentasjonen inneholdt ogsa budsjettkalkyler for entreprise, totalkostnad samt finansiering.
Det var derimot ikke skissert noen form for prosjektorganisasjon eller gjort noen drgftinger omkring
valg av entrepriseform.

Pa bakgrunn av ovennevnte er revisors vurdering at kommuneadministrasjonen gjennom
presentasjonen gitt i kKommunestyret 11. desember 2014 forela kommunestyret et forprosjekt som i
stor grad hadde det innhold som anbefales.

Revisor vurderer videre at kommuneadministrasjonen ikke har oppfylt kriteriet om at forprosjektet
bar ha veert kvalitetssikret av ekstern part.

Revisors vurdering, endring i kostnadsrammen

Det fremgar tydelig at politikerne gjennom PowerPoint-presentasjonen fikk forelagt en kalkyle pa
37,2 millioner kroner som var langt hgyere enn vedtatt budsjett pa 22,875 millioner kroner. Etter
revisors vurdering fremla kommuneadministrasjonen for politikerne endringer i kostnadsrammen
for investeringsprosjektet i henhold til anbefalingene i KRD's veileder Budsjettering av
investeringer og avslutning av investeringsregnskapet.

Revisors vurdering, budsjettforslag

Revisor oppfatter at det ikke ble tematisert verken i driftsutvalget eller kommunestyret at det var
stor avstand mellom kalkylene og vedtatt budsjett for investeringsprosjektet. | kommunestyremgte
11.12.2014 ble det gitt orientering om prosjektet fra administrasjonen. Denne viste at ny
kostnadskalkyle var pa kr. 37,2 millioner kroner. Senere i mgtet ble budsjettet for neste ar behandlet.
Her ble det lagt frem forslag om viderefaring av opprinnelig budsjettforslag pa kr. 22,875 millioner
kroner. | det fremlagte budsjettforslaget for 2015 hadde altsd ikke administrasjonen gjort
ngdvendige justeringer pa bakgrunn av de nye kalkylene. En forsvarlig saksutredning ber veere
grundig og inneholde faktiske og relevante opplysninger om den aktuelle saken. | dette tilfellet var
foreliggende, faktiske opplysninger utelatt fra saksutredningen.

Arsbudsjettet skal veere realistisk og flerarige investeringsprosjekt skal bevilges over flere &r, ogséa
i budsjettsammenheng. Fordeling mellom ar skal vaere basert pa et realistisk anslag. Kommunen har
her, som foregaende ar, vedtatt hele rammen pa det farste aret. Revisor vil igjen papeke at det ikke
er anledning til & budsjettere total kostnadsramme i ar 1 for et prosjekt som gar over flere ar.
Prosjektet var fortsatt ikke ferdig prosjektert og av den grunn var det ikke realistisk at det kunne
ferdigstilles i 2015.

Pa bakgrunn av ovenstaende vurderer revisor at revisjonskriteriet om at saksutredninger bgr
inneholde opplysninger om relevante regler, gkonomiske konsekvenser og fremdrift/tidsperspektiv
for gjennomfering, ikke er oppfylt.

5.3  Konklusjon

Revisors funn og vurderinger i kapittel 5.1 og 5.2 gir grunnlag for & konkludere med at
kommunestyret i til dels ble forelagt et forsvarlig beslutningsgrunnlag for vedtak om utbygging av
Ladingen sykehjem.

En oppsummering av revisors vurderinger er at:
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- kommuneadministrasjonen gjennom saksutredningen til sak 72/11 svarte pa politikernes
bestilling i sak 31/11 og at administrasjonens saksutredning foreld innen fristen for
tilbakemelding

- saksutredningen i sak 68/12 som svar pa sak 15/12 delvis inneholdt opplysninger om
relevante regler, gkonomiske konsekvenser, praktisk gjennomferbarhet/administrative
konsekvenser og fremdrift/tidsperspektiv for gjennomfaring

- kommuneadministrasjonens saksutredning og vedlegg til sak 18/13 ikke ble gitt innenfor
frist for tilbakemelding og at den til dels svarte pa politikernes bestilling

- kommuneadministrasjonen gjennom sakene 72/11, 68/12 og 18/13 sakene fremla
behovsutredning for kommunestyret

- kommuneadministrasjonens saksutredning i sak 76/13 ikke oppfylte revisjonskriteriet om at
saksutredninger bgr inneholde opplysninger om relevante regler, gkonomiske konsekvenser,
praktisk gjennomfarbarhet/administrative konsekvenser og fremdrift/tidsperspektiv for
gjennomfaring

- kommuneadministrasjonen gjennom saksutredningen til sak 09/14 svarte pa opposisjonens
bestilling om & fa fremlagt sak om sykehjemsutbygging pa ferste mgte i 2014, men at
saksutredningen burde ha inneholdt noe mer opplysninger om kostnader og finansiering

- kommuneadministrasjonen gjennom presentasjonen gitt i kommunestyret 11. desember
2014 forela kommunestyret et forprosjekt som i stor grad hadde det innhold som anbefales,
men som ikke oppfylte kriteriet om at forprosjektet bgr ha veert kvalitetssikret av ekstern
part

- kommuneadministrasjonen fremla for politikerne endringer i kostnadsrammen for
investeringsprosjektet i henhold til anbefalingene i KRD's veileder, men administrasjonen
gjorde ikke ngdvendige justeringer i budsjettforslaget for 2015 pa bakgrunn av de nye
kalkylene — og at budsjettforslaget derfor ikke var forsvarlig utredet
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6 GJENNOMFIZRINGSFASE

Har kommunen gjennomfgrt utbygging av Ladingen sykehjem i trad med krav til og
anbefalinger om prosjektstyring og -oppfalging?

e Administrasjonen bgr fremlegge for politikerne eventuelle endringer i
kostnadsrammen for et investeringsprosjekt.

e Administrasjonssjefen ma gi melding til kommunestyret dersom det er rimelig grunn
til & tro at det kan oppsta avvik i forhold til vedtatt eller regulert arsbudsjett for
investeringer

e Administrasjonssjefen bgr gi kommunestyret lgpende rapporteringer om utviklingen
i investeringsprosjektet. Rapporteringen bgr minst inneholde palgpte utgifter,
kostnadsramme samt eventuelle endringer i prognosene

e Lgdingen kommune bgr ha etablert en prosjektorganisasjon/-gruppe med
o Prosjektleder
o Komplementeer og variert kompetanse
o Avklarte myndigheter og ansvarsforhold

Kilder: Kommuneloven, budsjettforskriften, veileder H-2270, Westhagen (2008)

6.1 Gjennomfgringsfase — januar 2015 — mai 2017

| perioden fram mot sommeren 2015 arbeidet SHa og radgivende ingenigrer med
detaljprosjektering. SHa utarbeidet konkurransegrunnlaget, som ble lagt ut i DOFFIN 3.juli 2015
med frist 6. august 2015.

Etter gjennomfgrt anbud

Etter gjennomfart konkurranse hvor det i konkurransegrunnlaget fremgikk at «anskaffelsen er en
utfarelsesentreprise», ble Nilsen og Haukland AS tildelt oppdraget. Etter mottatt anbud og valg av
entreprengr, sendte Arkitekt Hamre den 9. september 2015 epost til kommuneadministrasjonen ved
kommunalsjef og avdelingsleder ved enhet utvikling. | eposten presenterer arkitekt Hamre et oppsett
der det «forutsettes» et vedtatt budsjett pa 37 millioner kroner, som vist i utklipp 118. Slik budsjettet
er disponert jf. Hamres e-post, fremgar det at posten «Rest reserver/marginer» er helt marginal; litt
i underkant av 7 000 kr.

8| eposten bemerker Hamre at det i kostnadstallene ikke er tatt til hensyn til evt. MV A refusjon eller innvilget
tilskudd fra Husbanken
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Utklipp 11: Epost fra arkitekt Hamre til administrasjonen vedr. budsjett og anbudskontroll, 9.9.2015

Vedtatt budsjett 37 000 000
Anbud Nilsen&Haukland inkl prisstigning 32 631 626
8 Generelle kostnader 3776 250
9 Spesielle kostnader (finans) 585 000
9 VA (inkludert) 0
Rest reserver/marginer 6 624

Kilde: Ladingen kommune

Det fremgar av dokumenter fra kontraktsforhandlinger at kontrahering med entreprengr ble gjort
25.september 2015, men med et forbehold om godkjenning av finansieringsplan i kommunestyret.

Kommunestyremgte 1. oktober 2015: Orientering om sykehjemsutbyggingen

| kommunestyremgte 1.oktober 2015 orienterte radmannen om sykehjemsutbygginga.
Orienteringen ble i forkant av mgtet sendt til kommunestyrets representanter, og er lagt ved som en
del av protokollen. Her redegjer radmannen for at prosjektet har vert kunngjort pa innkjgpsportalen
DOFFIN og at kommunen mottok to tilbud, men at det ene tilbudet ble forkastet grunnet uklarheter
og forbehold. Det vises videre til i orienteringen at kostnads- og finansieringsbudsjettet er
likelydende med presentasjonen gitt kommunestyre 11. desember 2014 og at det ikke forventes
vesentlige endringer etter kontraktsforhandlinger 25. september 2015. Revisor registrerer at det
heller ikke i dette mgtet synes & ha blitt poengtert at det er avvik mellom vedtatt budsjett og
kalkylene, eller at de nye opplysningene som administrasjonen fikk fra arkitekt Hamre etter
gjennomfart anbudskonkurranse viste en ytterligere gkning i kalkylene. | saksutredningen vises det
til at endelig vedtak om laneopptak deretter skulle skje i kommunestyrets mgte 5. november 2015.
Fremdriftsplanen som ble presentert viste til byggestart i oktober 2015 med beregnet innflytting
oktober/november 2016. Revisor registrerer at det orienteringen til kommunestyret den 1. oktober
2015 ikke var tatt hensyn til tilbakemeldingen fra arkitekten om at entreprisekostnaden na var pa
32,6 millioner kroner (inkl. mva.) samt at prosjektet pa dette tidspunkt var marginalt innenfor
budsjettkalkylen. Entrepriskostnadene i kostnadskalkylen som ble presentert kommunestyret
desember 2014 var 26 millioner kroner® inkl. mva.

Radmannen opplyser at han pa dette tidspunktet hadde veert ansatt i halvannen maned og at han pa
dette tidspunktet ikke hadde blitt orientert av forgjenger eller andre om spesielle utfordringer i
prosjektet.

Kommunestyresak 70/15, Utvidelse av omsorgsbolig- og sykehjemskapasiteten i Ledingen.
Laneopptak.

| kommunestyremgte 5. november 2015 ble sak 70/15 om laneopptak behandlet. Saksutredningen
inneholder mye av de samme opplysningene som ble gitt kommunestyret den 11. desember 2014.
Det star innledningsvis falgende: Kommunestyret ble i mgte den 11. desember 2014 orientert om
prosjektet. Denne orienteringen inneholdt ogsa et kostnadsoverslag som ikke avvek fra naverende
budsjett med tilhgrende behov for laneopptak. Tilsvarende ble saken behandlet i Driftsutvalget i

° | tabellen var entreprisekostnaden presentert uten moms, 20,8 millioner kroner
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februar 2015. Av dette forstar revisor at administrasjonen i dette tilfellet viser til orienteringen om
kostnadskalkylen i sak 75/14 i kommunestyret, og til at det ikke er endringer i kalkyle som ble lagt
fram i powerpoint-presentasjonen.
Innholdet som ble beskrevet i saksutredningen var fglgende:
e 8 sykehjemsplasser m/ fellesareal
Omsorgsboliger og fellesareal
Kontorer og mini «gym-sal» for kommunens fysioterapeuter
Tekniske rom

Revisor antar at «omsorgsboliger m/fellesareal» kan vise til de to «ekstraplassene» det ble antydet
mulighet for & innlemme i utbyggingsprosjektet. I saksutredningen er det redegjort for at samlet
kostnad er beregnet til ca. kr. 37,2 millioner inkl. mva. og uforandret. Finansierings- og
kostnadsbudsjettet som ble presentert i saksfremlegget er vist i tabellene nedenfor. Som en kan se
av utklipp 12, er finansieringsbudsjettet og kostnadsbudsjettet som ble presentert i kommunestyre
identiske tabeller.

Utklipp 12: Finansierings- og kostnadsbudsjett SYKOMS, sak 70/15

T# lrema T kostn inklmva | Andel |

BER Husbanken (tilskudd) kr 13 392 000 36,0 %
BEN <ommunalbanken (14n) kr 16 362 520 44,0 %
e vA-refusjon kr 7 438 630 20,0 %

kr 37193150 100,0%

Kostnadsbudsjett:

o [rema  lKostn.inki.mva | Andel |

BER - usbanken (tilskudd) kr 13 392 000 36,0 %
BEN <cmmunalbanken (1an) kr 16 362 520 44,0 %
BEW v A-refusjon kr 7 438 630 20,0 %

kr 37193150 100,0%

Kilde: Ladingen kommune

Videre fremgar det av saksfremlegget at tilriggings- og byggearbeidet pr. 19. oktober 2015 var
pabegynt.

Revisor registrerer at saksfremlegget som ble presentert kommunestyret i forbindelse med
behandlingen av sak 75/15 ikke inneholdt opplysninger om at entreprisekostnadene i allerede
inngatt kontrakt var steget med 6,6 millioner kroner og at prosjektet pa dette tidspunktet var uten
budsjettert reserve.

Revisors vurdering

Revisor ser grunn til & bemerke at opplysningene fra Hamre i eposten 9. september 2015 som
inneholdt informasjon om at entreprisekostnaden var pa 32,6 millioner kroner (inkl. mva.) samt at
prosjektet pa dette tidspunkt var marginalt innenfor budsjettkalkylen, ikke ble fulgt opp
administrativt og videreformidlet til kommunestyret. Etter gjennomfert anbud sa var
entreprisekostnaden pa dette tidspunkt 6,6 millioner hgyere enn budsjettert. Pa bakgrunn av
ovennevnte er revisors vurdering at administrasjonen ikke har fulgt anbefalingene i KRD's veileder
Budsjettering av investeringer og avslutning av investeringsregnskapet om a fremlegge for
politikerne endringer i kostnadsrammen for investeringsprosjektet.
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Det gikk nesten et ar fra administrasjonen presenterte kostnadsoverslaget pa 37,2 millioner kroner i
desember 2014, til kostnadsrammen pa 37,2 millioner ble vedtatt av kommunestyret 5.november
2015. Pa bakgrunn av at dette er revisors vurdering at revisjonskriteriet om at administrasjonssjefen
ma gi melding til kommunestyret dersom det er rimelig grunn til a tro at det kan oppsta avvik i
forhold til vedtatt eller regulert arsbudsjett for investeringer ikke oppfylt.

Kommunestyrets vedtak i sak 75/15:

Kommunestyret godkjenner at utbygging av Ladingen sykehjem gjennomfgres i trad med de planer
som kommunestyret ble orientert om i desember 2014 og som fremgar av saksfremlegget. Utbygging
vil gi 8 sykehjemsplasser og 3 omsorgsholiger. Kommunestyret godkjenner en kostnadsramme pa
37,2 mill kroner for utbyggingen og den fremlagte finansieringsplan som innebzrer et laneopptak
pa kr 16,4 mill kroner.

Administrasjonens prosjektleder pa dette tidspunkt, daveerende kommunalsjef for enhet utvikling,
opplyser til revisor at han i sine presentasjoner overfor kommunestyret tok utgangspunkt i at
prosjektet skulle gjennomfgres som en «totalentreprise» og mener pad bakgrunn av dette at
overskridelser da ikke ville oppsta etter kontraktsinngaelse.

Radmannen bekrefter at, sett i ettertid, sa var reservene i budsjettkalkylen helt marginal etter at
anbud var antatt. Dette medfarte at det da var lite til & kunne dekke inn endringer og tillegg som
matte palepe. Radmannen redegjar videre for at man da skulle ha gjort ngdvendige reguleringer
under mgtet 5. november 2015 da en kjente til kontraktssummen. Man hadde da hatt tilstrekkelig
reserve i budsjettet, noe som den gangen ville medfart en vedtatt bevilgning pa rundt 42 millioner
kroner. Radmannen beskriver det som en klar svikt og som burde veert oppdaget administrativt.
Arsaken til at det ikke ble oppdaget er etter raddmannens oppfatning manglende prosjektorganisasjon
og etterkontroll, da det pa dette tidspunktet kun var én fra administrasjonen som jobbet med saken.
Radmannen opplyser videre at det var ikke tilstrekkelig byggfaglig kvalitetssikring far man fikk inn
ekstern byggeleder mars 2016. Det var heller ikke tilstrekkelig intern kvalitetssikring av gkonomien
ved at f.eks. gkonomiavdelingen ble brukt som en ressurs for & se pa tallene og gjare beregninger.

6.2  Prosjektorganisasjon

Revisors funn
Kopi av figur 1. Prosjektmodell

Oppdragsgiver
— witforrme mandat
— ekstern/intern

Prosjekt ﬂ

Styringsgruppe (SG)
— rammer
beviige
— kontrollere
— sStotte for PL

— raglige rad

Referansegruppe
— horinger

Prosjektieder (FPL)

— Jdaglig ledeise

— ansvar/myndighet
gitt av SG

; | —

Arbeidsgruppe | Arbeidsgruppe ‘ Arbeidsgruppe

(delprosjekt) {delprosjekt) (delprosjekt)
— faglic utforende — faglig utferende — rfeglig utforende

Kilde: Westhagen m.fl. (2008)
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Slik en prosjektorganisasjon eller -gruppe er definert i prosjektstyringsteori, jf. figur 1, bestar den
gjerne av en styringsgruppe som er overordnet en prosjektleder. Prosjektlederen har, pa sin side,
gjerne arbeidsgrupper under seg med ansvar for faglig gjennomfaring.

Vi finner at kommunestyret i Ladingen i dette tilfellet har ivaretatt noen av funksjonene som i
ovenstadende modell er tillagt en styringsgruppe; herunder & fastsette rammer for
investeringsprosjektet og a utgve bevilgningsmyndighet. Pa denne maten har kommunestyret til dels
fungert som en styringsgruppe — uten eksplisitt & vare tillagt denne rollen.

Radmannen opplyser at det ikke formelt ble etablert noen form for prosjektorganisasjon med ulike
fagmiljeger. Han opplyser videre at det derimot var et kompetansemilje fra helse og omsorg som i
tidligfasen arbeidet med innholdet til bygget for saken ble overfart til avdeling for utvikling. Slik
revisor oppfatter denne faggruppen radmannen viser til, og som for gvrig er redegjort for i kapittel
5 («arbeidsgruppa»), kan dette betraktes som & vare faglige innspill gitt fra det Westhagen i sin
modell har definert som referansegruppe. Ogsa ordfgreren deler radmannens betraktning om at det
ikke ble etablert en prosjektorganisasjon.

Fra august 2014 til november 2015 var det daveerende kommunalsjef for enhet utvikling Erik
Schgning, som fra administrasjonens side hadde prosjektlederansvaret for byggeprosjektet.
Tidligere kommunalsjef Schening opplyser til revisor at i utgangspunktet var det kommunalsjef
helse og omsorg som skulle ha denne rollen, men av hensyn til kompetanse og tid, ble daveerende
radmann, kommunalsjef helse og omsorg og han enig om at Schgning skulle falge prosjektet til det
nermet seg ferdigstilling. Helse og omsorgssjefen skulle deretter overta prosjektlederrollen og sgrge
for valg av farger og anskaffelse av ngdvendig inventar. Schgning opplyser videre at han oppfattet,
uten at det eksplisitt foreld mandat, at oppdraget var a sarge for a finansiere og bygge et sykehjem
tilpasset kommunens gkonomi og reelle behov. Han var ikke kjent med om kommunen hadde noen
prosjektmodell eller rutiner for & jobbe med investeringsprosjekter.

Ledingen kommune etablerte i 2014 eiendomsforetaket KF Eiendom. Revisor far opplyst fra
radmann at KF Eiendom skulle overta prosjektstyringen av SYKOMS etter anbud og kontrahering.
Tidligere kommunalsjef Schgning opplyser til revisor at beslutningen ble gjort administrativt, av
han, daglig leder i eiendomsforetaket og daveerende radmann. Schgning opplyser videre at i mai/juni
2015 ble nyansatt daglig leder i eiendomsforetaket oppdatert om prosjektet og involvert i det uten
at prosjektlederrollen ble overfart. Daglig leder sluttet allerede i juni 2015 og da ble nestleder i styret
i KF Eiendom konstituert som daglig leder. Schaning opplyser at fra august deltok konstituert daglig
leder i utviklingen av prosjektet uten at ansvaret ble overfert. Revisor finner det uklart nar eksakt
KF Eiendom formelt fikk overfert ansvaret for SYKOMS, men opplysninger fra informantene tilsier
at det skjedde tett opp til mgatet der endelig investeringsbeslutning ble vedtatt den 5. november 2015.
I samme mgte ble det besluttet at KF Eiendom skulle avvikles. Stillingen som daglig leder i
eiendomsforetaket ble deretter overfart til radmannens stab, som eiendomsforvalter, og deretter lyst
ut ettersom vedkommende som var i stillingen var konstituert. Radmann opplyser at han fra primo
desember fram til eiendomsforvalter var pa plass i medio januar 2016, var administrasjonens
kontaktperson i prosjektet.

Maria Bjerkaas ble ansatt som eiendomsforvalter og ble tidlig involvert i prosjektet med bygging
av ny skole og SYKOMS. Hun opplyser at Hamre arkitekter var ansatt som prosjektleder i begge
prosjektene, men at kommunen juni 2016 avsluttet oppdraget da de opplevde at SHA ikke fulgte
prosjektet pa tilfredsstillende mate. Bjerkaas har opplyst at hun i utgangspunktet var med som
eiendomsforvalter pa byggemgtene og at hun blant annet har hatt ansvaret for & fglge opp
endringsmeldinger. Ladingen kommune engasjerte i mars 2016 ekstern byggeleder fra Halogaland
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Energiteknikk AS (HEAS). Eiendomsforvalter Bjerkaas opplyser at byggeleder ble hentet inn som
felge av manglende prosjektstyring. I avtalen til Hamre fremgikk det at han skulle ha et overordnet
administrativt ansvar, men det foreld ikke en ytelsesbeskrivelse!® for prosjektleder sammen med
kontrakten. Som det fremgar av fotnoten nedenfor har dette vart en mangel i kontrakter/tjenester
levert av radgivere, arkitekter og totalentreprengrer. Standard Norge startet i 2015 med a utarbeide
en standard med overordnet struktur for ytelsesbeskrivelser for prosjekterings- og
radgivningsoppdrag.

Kopi av utklipp 1: Beskrivelse av oppdrag, kontrakt mellom Hamre og Lgdingen kommune

2 Beskrivelse av oppdraget

1) Owerordnet administrativ prosjektledelse pa vegne av, og i neert samarbeid med Ladingen
kommune.

2)  Ufredning utvidelse/ombygging av eksisterende sykehjem med inntil 24 nye plasser for demente
- Tomteanalyse
- Programmering inkl utredning ulike alternative lasninger
- Kostnadsestimat bygging cg FDVU

3) Utredning inntil 16 nye PU- boliger
- Tomteanalyse
| - Programmering inkl utredning ulike alternative lesninger
| - Kostnadsestimat bygging og FDVU

Under forutsetning av politisk og administrativ forankring videreferes utredningen til:
Skisseprosjekt
-  Forprosjekt |
- Tilbudsforespersel (delte entrepriser/Totalentreprise); tilbudsgrunnlag, evailuering og
kentrahering

DetaIJprGSJekt og Oppfelging under byggetid [
ARK inngar som en byggherreleveranse til EntreprensrTotalentreprensr (avhengig av valgt |
entrepriseform) for detaljprosjektering og ocppfelging under byggetid

Kilde: Ladingen kommune

Slik revisor oppfatter oppdraget, har Hamre hatt flere roller i SYKOMS-prosjektet. Det fremgar av
kontrakten, og blir bekreftet fra informantene i intervju, at Hamre hadde prosjektlederansvar. Videre
har Hamre i tidligfasen hatt rollen som arkitekt med & utarbeide skisser, hatt ansvar for a
gjennomfare tilbudsforesparsel samt detaljprosjektering, og i forbindelse med gjennomfgringen hatt
ansvar for oppfelging under byggetid, neermere bestemt rollen som en byggeleder er tiltenkt. Bade
radmann og eiendomsforvalter sier i intervju at de i ettertid ser at dette var en uheldig rolleblanding.

Revisors kommentarer

Revisor registrerer at arbeidsgruppa tilbake i 2011 hadde forslag om prosjektorganisasjon med en
viss rolle- og ansvarsfordeling. Etter hvert som planleggingen gikk framover og kommunestyret
vedtok & iverksette SYKOMS-prosjektet, ser det imidlertid ut til at prosjektorganisasjon og hvem
som skulle veere deltakere ikke har veert tema. Det opplyses fra flere informanter at det ikke formelt
ble opprettet en prosjektorganisasjon. Riktignok kan kommunestyret kan sies a ha hatt en rolle som
styringsgruppe og arbeidsgruppa en rolle som referansegruppe, uten at disse eksplisitt var tillagt
rollene.

10 Standard Norge har opprettet en ny standardiseringskomité, SN/K 362, for utarbeidelse av en Norsk Standard for
ytelsesbeskrivelser. Byggenzringens Landsforening har tidligere pekt pa at det er to «hull» i systemet for
standardiserte kontrakter og ytelsesbeskrivelser. Ytelsesbeskrivelser for radgivere og arkitekter og ytelsesbeskrivelser
for totalentrepriser er ikke standardisert, men finnes som bransjestandarder. En arbeidsgruppe sammensatt av
deltakere fra Sektorstyre BAE har konkludert med at det er et behov for standardiserte ytelsesbeskrivelser pa et
overordnet niva. Kilde: www.standard.no
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Opplysningene som revisor har fatt gjennom intervjuer og gjennomgang av sakens dokumenter,
viser at lederansvaret for investeringsprosjektet var tillagt Hamre Arkitektkontor. Hamre hadde altsa
fatt et overordnet administrativt ansvar for prosjektledelse men det foreld ikke noen form for
ytelsesheskrivelse for denne oppgaven, noe som fremstar et hull i systemet for standardiserte
kontrakter. Hamre hadde i tillegg sentral rolle innledningsvis i planleggingen, under
gjennomfgringen og i en periode underveis i byggingen.

Videre viser sakens faktum at prosjektansvaret hos Ladingen kommune like fgr selve igangsettelsen
skulle overfgres KF Eiendom, men dette ble i liten grad gjennomfart for foretaket ble lagt ned.
Revisor registrerer ogsa at prosjektleder begrepet brukes om kommuneadministrasjonens ansvarlige
representant. Etter igangsettelse av bygging overtok eiendomsforvalter som prosjektleder etter
Hamre, og kommunen engasjert noe senere ekstern byggleder.

Etter revisors oppfatning viser ovenstaende at myndighets- og ansvarsforhold synes a ikke ha veert
tilstrekkelig avklart. Kommunen synes fgrst a ha fatt tilstrekkelig oversikt over
prosjektgjennomfaringen etter at ekstern byggeleder fra HEAS ble engasjert.

Revisor har ikke forutsetninger for a gjare selvstendige vurderinger av kompetansen til de som har
deltatt i prosjektet, men vi registrerer at det fra kommuneadministrasjonen erkjennes at SYKOMS-
prosjektet har hatt mangelfull struktur og prosjektorganisasjon fra planleggingsfasen og ut i
gjennomfgringsfasen.

| hgringsuttalelsen (som i sin helhet er gjengitt i kapittel 8), redegjer radmannen for at kommunen
styrket prosjektstyringen og organiseringen i lgpet av gjennomfaringen: «Advokat Kjersti Holum
Karlstrgm engasjert til & bista i forhold til ulike juridiske problemstillinger som da forela. Videre
bistod radgiver Torgeir Johansen fra avdeling samfunn eiendomsforvalter med sin kompetanse og
erfaring. Radmannen initierte ogsa, at det ble etablert en mye tettere og fortlapende dialog mellom
prosjektet ved prosjektleder og gkonomiavdelingen enn hva tilfellet hadde veert i de tidligere faser
av prosjektet. Fra og med medio januar 2016 og fremover ble prosjektstyringen vesentlig
organisatorisk forsterket gjennom engasjement av fagkompetanse innenfor omradene bygg og jus.
| tillegg dedikerte man betydelig mer interne ressurser med flere personer med ulik kompetanse
fulgte prosjektet tettere. Samlet sett var det sa ledes en «prosjektgruppe» bestaende av 4-5 personer,
interne og eksterne, som jobbet med oppfelgingen fra feb/mars 2016. Dette har nok bidratt til &
redusere de negative effektene av tidligere manglende prosjektorganisasjon».

6.3  Rapporteringer

Revisors funn

Som vist ovenfor, opplyser radmannen at prosjektet var kjennetegnet av manglende struktur og
oppfelging frem til ekstern byggeleder fra HEAS. Radmannen viser imidlertid til at det var
regelmessige, muntlige rapporteringer i hvert kommunestyremgte og formannskapsmegte om
fremdriften i prosjektet Eiendomsforvalter opplyser at Hamre som var prosjektleder frem til juni,
ikke rapporterte slik de mente var tilstrekkelig. Byggeleder fra HEAS har imidlertid rapportert slik
kommunen gnsket. Revisor har fatt oversendt rapporteringer fra mai og august 2016 som inneholder
status over kostnader, fremdrift, problemomrader, korrektive tiltak samt kommende aktiviteter.

Revisor har mottatt 16 byggemgtereferater fra perioden 25.januar 2016 og fram til 24. november
2016. Fra Ledingen kommune har eiendomsforvalter deltatt pa de fleste i tillegg til radgiver fra
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teknisk. Etter at byggeleder ble engasjert deltok han pa mgtene. Alle mgatereferatene ble oversendt
til Ladingen kommune ved eiendomsforvalter og/eller radgiver ved teknisk.

Nar det gjelder rapportering til politisk niva, opplyser ordfgrer at han innferte at radmannen i
kommunestyremgtene skulle gi statusrapport for sykehjemmet og for planlegginga av ny skole.
Revisor finner at det i protokollene fra kommunestyremgtene star at det har veert muntlig
redegjorelse den 11. februar 2016, 10. mars 2016, 14. april 2016 og 16. juni 2016. Det foreligger
ogsa opptak fra kommunestyremgtene pa kommunens hjemmesider hvor det er mulig a se de
muntlige redegjgrelsene om SYKOMS-prosjektet.

Kommunestyresak 74/16: Tilleggsbevilgning utbygging av Ledingen sykehjem

Til kommunestyremgte den 6. oktober 2016 hadde administrasjonen utarbeidet saksutredning der
det ble bedt om tilleggsbevilgning pa 2 millioner kroner, og dermed gkt kostnadsramme til 39,2
millioner kroner. Her fremgar det blant annet falgende:

Uforutsette utfordringer pa grunn av glemte, manglende og utelatte poster i
konkurransegrunnlag/beskrivelse for entreprengr, i tillegg til et utfordrende grensesnitt nar det
gjelder avklaring av ansvarsfordeling i en uvanlig kontrakt, har fert til et stort antall
endringsmeldinger fra entreprengr. Tillegg som kostnadskonsekvens for Lgdingen Kommune som
byggherre. Bufferen pa kr. 5.835.100 (15,7%) som var lagt inn i opprinnelig budsjett er neer brukt
opp, og det er behov for ekstra midler til & dekke disse. Forutsettes dekket ved Ian.

Beskrivelse:

Stein Hamre Arkitekter AS (SHA) har veert arkitekt for Ladingen sykehjem. | tillegg har
arkitekt hatt et overordnet administrativt ansvar i prosjektet, blant annet for & utarbeide
dokumenter og entreprisekontrakter i forbindelse med utlysning av konkurranse om
totalentreprise pa prosjektet. | stedet for & lage ren 8407 Totalentreprise- kontrakt har
arkitekt utarbeidet en 8405 («beskrevet entreprise») hybridlgsning som har vist seg a va
utfordrende fordi grensesnittet i ansvarsfordeling i mange tilfeller har vaert uklart og/el
uvanlig i forhold til ved rene 8407 og 8405-kontrakter.

H
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Vurdering:

Ledingen kommune ba om hjelp til & fa utarbeidet konkurransegrunnlag for en
totalentreprise fra arkitekt pa Sykoms-prosjektet. Vi har endt opp med noe midt imellom en
totalentreprise (8407) og beskrevet entreprise (8405). Dette, samt et mangelfullt
konkurransegrunnlag med hull i beskrivelser for 3 kunne ferdigstille bygget, har gjort at vi
har mottatt tallrike endringsmeldinger, mange med kostnadskonsekvens. De aller fleste er
avklart. Det foreligger uenighet mellom LK og entreprengr om 2 stk, med
kostnadskonsekvens pa samlet kr 820.000 dersom belgpene ma dekkes av LK i sin helhet. En
ren 8407-kontrakt ville muligens hatt en hayere kontraktssum, men mer oversiktlig og
forutsigbar avslutning pa prosjektet.

Kommunestyrets vedtak i sak 74/16:

Saken utsettes. For a fa klarhet i de faktiske forhold knyttet til gjennomfgringen av prosjektet - bl.a.
organisering, ansvarsmatrise, gjennomfgrte beslutningsprosesser, innkjgpsprosedyre og
byggeplassproduksjon samt gkonomistyring spesielt og prosjektledelse generelt - @nsker
kommunestyret at det iverksettes en granskning. For & unnga at det kan stilles spgrsmal til habilitet
oversendes saken til Kontrollutvalget. Resultatet av granskningen vil danne grunnlag for det videre
lap i saken. Kommunestyret ber om tilbakemelding til farste kommunestyremegte i 2017,
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| saksutredningen nevnes utfordringer som fglge av valg av entrepriseform og at
konkurransegrunnlaget har veert mangelfullt og dermed medfert endringsmeldinger. Revisor har
undersgkt bakgrunnen for de forholdene som fremkommer i dette saksfremlegget.

Etter det revisor far opplyst fra naveerende radmann, eiendomsforvalter og tidligere kommunalsjef
Erik Schgning, skulle utbyggingen av sykehjemmet gjennomfgres som totalentreprise. Av
avtaledokumenter fremgar det at SWECO fikk i oppdrag a utarbeide totalentreprisegrunnlag for
fagene VVS, EL, VA samt automatikk (radgivende ingenigr elkraft - RIE, samt varme, ventilasjon
og saniteerteknikk - RIV), mens Asplan Viak AS fikk oppdrag med a veere radgivende ingenigr bygg
(RIB) med utarbeidelse av graveplan, fundamentplan, gulvplan, takplan, snitt og detaljer.** SWECO
har bekreftet, i en epost til eiendomsforvalter i mars 2016, at nar det gjaldt entrepriseform, var det
fra deres side hele tiden forutsatt at de skulle utarbeide et totalentrepriseunderlag for de tekniske
fagene.

Det fremgar av epost fra SHa til Ledingen kommune ved tidligere kommunalsjef Schgning i mai
2015, om videre framdrift at prosjektet skal gjennomfagres som en totalentreprise. Fglgende er
utklipp fra eposten:

Utklipp 13: Epost fra Hamre arkitektkontor til Leadingen kommune

Hei.
Da har vi samlet troppene og kommet frem fil felgende forslag:

Prosjektet giennomferes som en Totalentreprise med felgende forutsetninger:

1. ARK tegner og beskriver bygningsmessige ARK-fag komplett i hiht N53420 =lik at byggheme Ledingen kommune har
muligheten til & justere endelig omfang i hht vedtatt budsjett etter avholdt tilbudskonkurranse
RIB supplerer ARK-tegninger med statiske beregninger, detaljer, etc, og beskriver sine bygningsmessige komplett i
samarbeid med ARK i hht N53420.

2. RIV og RIE tar med en spesifizert yielsesbeskrivelse basert pa ARK-tegninger og egne systemtegninger.

Kilde: Ladingen kommune

Videre finner revisor at begrepet «totalentreprengr» brukes av arkitekten i brev til Lgdingen
kommune 10.juni 2015 vedrerende utvidelse og tillegg til avtalen mellom SHa og Ladingen
kommune fra november 2012:

Utklipp 14: Brev fra Hamre arkitektkontor til Ladingen kommune

201241 Ledingen Sykehjem — utvidelse, tillegg til avtale signert november 2012
Viser til arbeider under inngatt aviale og noterer falgende endring fra 2015, se bl.a. g-post fra oss 11.05.15

Pkt 2; Prosjektet er viderefert og konkurransegrunnlag utarbeides, totalentreprenar skal kontraheres
sommer/hast 2015,

Kilde: Ladingen kommune

Etter det revisor kan se av dokumentasjon og pa bakgrunn av de opplysninger som foreligger, har
kommunen og radgivende ingenigrer hatt den oppfatning at prosjektet skulle gjennomfares som
totalentreprise, NS 8407 (Norsk Standard, kontraktsstandard for totalentreprise)

Av konkurransegrunnlaget fremgar det at utlysningen ble gjort 3. juli 2015 hvor det blant annet
vises til at kontraktsstandard skulle vaere NS 8405 (kontraktsstandard for utfarelsesentreprise), noe

11 Avtaler mellom Lagdingen kommunen og henholdvis SWECO og Asplan Viak AS
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som er en helt annen entrepriseform enn totalentreprise (se forgvrig vedlegg om entrepriseformer),
og at konkurransen gjaldt flere fag. Videre fremgar det falgende om kontraktsarbeidets omfang:

«Det skal bygges to bygg med hhv tre omsorgsboliger m/ fellesareal og atte sykehjemsboliger og
arealer for fysioterapitjenesten i tilknytning til Ledingen sykehjem. Anskaffelsen er en
utfarelsesentreprise, hvor RIB og ARK-fag er ferdig prosjektert. For tekniske fag RIV og RIE skal
ytelsene veere inkludert ngdvendig prosjektering. De prosjekterende skal levere komplette
arbeidstegninger og beskrivelser, samt FDV-dokumentasjon i hht kravspekk. Tiltaket er
sgknadspliktig etter pbl. Rammesgknad er sendt inn av ARK. Entreprengr er ansvarlig for sgknad
om lgangsettingstillatelse. Kostnad for dette prises under "Etablering av eget kontraktsarbeide™.
Byggherren bekoster gebyrer i forbindelse med sgknad om igangsettingstillatelse. Entreprengr er
selv ansvarlig for kostnad i forbindelse med sgknad om lokal godkjenning, dersom ikke sentral
godkjenning foreligger. Det tas forbehold om finansiering».

Ifalge tidligere kommunalsjef Schegning, hadde administrasjonen bedt om «totalentreprise».
Schegning viser til at kommuneadministrasjonen ikke hadde forutsetninger for a registrere at
arkitektfirma hadde endret entrepriseform. Eiendomsforvalter opplyser til revisor at de har etterspurt
dokumentasjon hos Hamre arkitekter pa eventuell bestilling pa utfgrelsesentreprise fordi all
korrespondanse viser til at de skulle ha totalentreprise i SYKOMS-prosjektet. Hun opplyser videre
at SHa mener kommunen har bestilt denne entrepriseformen ved & godkjenne en fremdriftsplan i
prosjektet utarbeidet av SHa i begynnelsen av 2016. Fremdriftsplanen gar over flere sider, og bak
punktet for kontrahering av entreprengr star det en parentes med (NS 8405). Ifglge

eiendomsforvalter mener Hamre at kommunens «bestilling» var da de godkjente fremdriftsplanen.

Eiendomsforvalter forklarer at ved oppstart av byggingen av sykehjemmet i november/desember
2015, sa fikk Asplan Viak, som var radgivende ingenigr bygg (RIB) skylden for manglende
tegninger og manglende prosjektering. Arsaken til dette var sannsynligvis at kommunens bestilling
til RIB (som var utfgrt av SHa) var tilpasset en totalentreprise, og dermed ikke tilstrekkelig i forhold
til en utfgrelsesentreprise. Hun mener at Asplan Viak ikke har fatt riktig bestilling og at dette
selskapet dermed ikke lastes for dette. Eiendomsforvalter forklarer videre at dersom man bestiller
prosjektering som skal tilpasses en totalentreprise men skulle hatt prosjektering tilpasset
utfarelsesentreprise, vil omfanget pa prosjekteringen vare for lite.

Revisor vil legge til at det er nettopp prosjekteringen som skiller disse to gjennomfaringsmodellene,
totalentreprise og utfgrelsesentreprise. | en utfgrelsesentreprise er det byggherren, i dette tilfellet
Ladingen kommune, som har ansvaret for prosjektering og entreprengrenes arbeidsunderlag i form
av tegninger, beskrivelser og masser. Som regel blir dette utarbeidet av arkitekt og tekniske
radgivere som kontraheres inn i prosjektet, som i noen grad synes gjort i dette tilfellet. Det er videre
byggherren som har ansvaret for grasoner og eventuelle mangler i arbeidsunderlaget fra de
prosjekterende. | en totalentreprise skal byggherren (kommunen) utarbeide funksjonsbeskrivelse
for prosjektet. Konkurransegrunnlaget skal s besta av funksjonskrav, romprogram, referansebygg,
konkurranseregler og lignende, eventuelt supplert med tegninger/skisser. Videre ansvar for
prosjektering ligger i all hovedsak hos entreprengren, men i en byggherreutviklet totalentreprise star
byggherren for noe prosjektering.'? 1 dette tilfellet er det, etter konkurransegrunnlaget & demme,
lagt opp til en form for kombinasjon av utfgrelsesentreprise og totalentreprise.

12 Kilde: www.anskaffelser.no, Difis fagsider om offentlige anskaffelser
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Kommunestyresak 92/16: Merkostnader bygging av SYKOMS i Lagdingen

I mate 3. november 2016 var det ny sak om tilleggsbevilgning til SYKOMS-prosjektet hvor det ble
bedt om 5,8 millioner. Arsaksforholdene beskrives i saksutredningen som sammensatte og viser til
interne forhold i kommunen samt samhandling med leverandgrer til prosjektet. Radmannen peker
imidlertid pa felgende forhold i saksutredningen:

- Entreprisekostnaden etter inngatt kontrakt med entreprengr var vel 2,5 mill kroner (ekskl MVA) over

det som la til grunn for rammen i det vedtatte budsjettet

- avsatt buffer etter kontraktinngdelse var unaturlig pa grunn av forannevnte punkt og den

entrepriseform som ble benyttet

- prosjektet har lgpt over flere ar, fra de farste utredninger startet til vedtak om utbygging, uten at

man etablerte en robust administrativ prosjektorganisasjon til & falge opp saken

- i fasen fra anbudsutarbeidelse til tidlig byggefase hadde man tre ulike prosjektledere i forstaelsen

av konsekvens av valgt entreprise og konsekvens for niva i tilleggskostnader var ikke god nok,

- uoversiktlig og uklare roller mellom kommunen og de forskjellige leverandgrer i prosjektet frem til
man fikk pa plass ekstern byggeleder

Falgende gkonomisk oversikt ble presentert i saksutredningen:

Sum kostnader palgpt pr. 30.09.2016 33 900 000,00
A nota 10 Nilsen & Haukland 2312 500,00
A nota 11 Nilsen & Haukland 3010 281,25
5L faktura Milsen & Haukland 1631 763,75
Byggeledelse, resterende 320 000,00
Lginn pras]. Kost. (inkl sos_kost). 320 000,00
Estimat endr meldinger 208 125,00
Tilfylling 450 000,00
@vrig buffer 820 000,00
Sum (inkl. mva) 43032 670,00
Ny kalkyle:
Kostnader:
Kostnad eks mva 34122 136,00
Mva 8 530 534,00
Delsum 42 652 670,00
Leinn prasj kost. 280 000,00
Sum kostnad, ny kalkyle 43032 670,00
Finansie r
Mva komp -8 530 534,00
Husbanken -13 392 000,00
Laneopptak, ny 2111003100
-43 032 565,00
Opprinnelig lan 16 362 500,00
My kalkyle 21110031,00
Ekstra behov finansiering: 4747 531,00

Kilde: Ladingen kommune

Vedtak i sak 92/16:

Kommunestyret godkjenner tilleggsbevilgning pa kr 5.800.000, - som tillegg til tidligere vedtatt

budsjettramme pa 37.200.000,-. Dette for & dekke inn palgpte kostnader som ikke var med i
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opprinnelig budsjett. Ekstra behov for finansiering pa kr 4.750.000,- gjares gjennom omdisponering
av opptatte lanemidler.

Kommunestyresak 58/17: Sluttoppgjer med entreprengr- fremforhandlet forslag til lgsning,
oppjustering budsjettramme

I kommunestyremgte 11. mai 2017 ble siste tilleggsbevilgning til SYKOMS-prosjektet behandlet.
Saken ble vedtatt fart for lukkede dgrer etter kommunelovens § 31 nr. 5. Advokat Kjersti Holum
Karlstram fra Stenstrup Stordrange (DA) redegjorde for saken i kommunestyret. Advokaten ble
koblet inn pa bakgrunn av uenigheter rundt sluttoppgjgret samt en endringsmelding. Advokaten gav
redegjerelse for konsekvenser av a akseptere eller ikke a akseptere foreslatt sluttoppgjer.

Vedtak i sak 58/17

Alt. 1 Det vises til fremlagt redegjerelse og anbefaling for sluttoppgjer med entreprengr i Sykoms-
prosjektet, PEAB. Kommunestyret godkjenner det fremlagte forslag til forlik med PEAB Nilsen &
Haukland. De totale kostander med SYKOMS- prosjektet blir da kr 47,360 mill kroner inkludert
inventar og utstyr samt forventede avslutningskostnader. Ngdvendige tilleggs midler pa 2,95 mill
kroner dekkes over udisponerte lanemidler.

Revisors vurderinger

Som det fremgar av revisors funn sa ble det behandlet tre saker der radmannen ba om
tilleggsbevilgning; sak 75/16, sak 92/16 og sak 58/17. Radmannen har redegjort for arsaker og
bakgrunnen for behovet for tilleggsbevilgningene. P& bakgrunn av dette vurderer revisor at
radmannen delvis oppfyller revisjonskriteriet & ha gitt melding til kommunestyret dersom det er
rimelig grunn til & tro at det kan oppsta avvik i forhold til vedtatt eller regulert arsbudsjett for
investeringer. Revisors funn tyder pa at det tok tid fer rddmannen fikk den ngdvendige
informasjonen som skulle danne grunnlag for & melde om avvik til kommunestyret. Akkurat dette
ser revisor grunn til & bemerke. Fra kontrakten med entreprengr ble inngatt til forste sak om
tilleggsbevilgning, séa gikk det et ar. Administrasjonen hadde fatt opplysninger fra Hamre som tilsa
at entreprisekostnadene var steget, men dette ble ikke videreformidlet eller fanget opp som vist til i
kapittel 6.1. Radmannen oppsummerer, etter revisors syn, arsaksforholdet pd en god mate i
saksutredningene til tilleggsbevilgningssakene.

Revisors vurdering er at revisjonskriteriet om a gi kommunestyret lgpende rapporteringer om
utviklingen i investeringsprosjektet, herunder palgpte utgifter, kostnadsramme samt eventuelle
endringer i prognosene, i all hovedsak er oppfylt. Vurderingen er basert pa revisors funn som viser
at radmannen hadde muntlig redegjgrelse om SYKOMS-prosjektet den 11. februar 2016, 10. mars
2016, 14. april 2016 og 16. juni 2016. Det foreligger opptak fra kommunestyremgtene pa
kommunens hjemmesider som viser de muntlige redegjgrelsene. | tillegg var det tre saker der
radmannen ba om tilleggsbevilgning. Det var imidlertid kun i sak 92/16 at radmannen presenterte
fullstendig oversikt over palgpte utgifter, kostnadsramme samt eventuelle endringer i prognosene. |
sak 74/16 og 58/17 fremgikk kun ny kostnadsramme.

Etter revisors vurdering kjennetegnes gjennomfgringsfasen av SYKOMS-prosjektet av uavklarte
myndighets- og ansvarsforhold. Fra kommuneadministrasjonens side fremholdes det, som vist
ovenfor, at dette har vert en gjennomgaende mangel i gjennomfaringsfasen. Problematikken er
tydelig med hensyn til bade prosjektledelsen generelt og uenighet og uklar kommunikasjon rundt
gjennomfgringsmodellen eller entrepriseformen i prosjektet spesielt. Revisor deler
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kommuneadministrasjonens oppfatning av at dette ma regnes som en viktig arsak til merforbruket i
prosjektgjennomfaringen.

Revisors vurdering er at Lgdingen kommune delvis har oppfylt revisjonskriteriet om a ha etablert
en prosjektorganisasjon/-gruppe med prosjektleder, men at myndighets- og ansvarsforhold i for liten
grad har veert avklart.

Ladingen sykehjem ble overtatt 19.desember 2016, men bygget var ikke helt ferdig og avtalen var
at alt skulle vaere i orden innen 16.januar 2017. Bygget bestar av atte sykehjemsplasser og tre
omsorgsboliger. Total budsjettramme ble 47,36 millioner kroner, og regnskap pr. d.d. viser en
samlet kostnad pa 47,0 millioner kroner.

6.4  Konklusjon

Revisors funn og vurderinger i kapittel 6.1 - 6.3 gir grunnlag for a konkludere med at kommunen til
dels har gjennomfart utbygging av Ledingen sykehjem i trdd med krav til og anbefalinger om
prosjektstyring og -oppfalging.

En oppsummering av revisors vurderinger er at:

- administrasjonen ikke har fulgt anbefalingene i KRD's veileder om & fremlegge for
politikerne endringer i kostnadsrammen for investeringsprosjektet.

- revisjonskriteriet om at radmannen skal gi melding til kommunestyret om avvik i budsjett i
forhold til budsjett til dels er oppfylt.

- radmannen i all hovedsak oppfyller revisjonskriteriet om a gi kommunestyret lgpende
rapporteringer om utviklingen i investeringsprosjektet.

- kommunen delvis har oppfylt revisjonskriteriet om & ha etablert en prosjektorganisasjon/-

gruppe med prosjektleder, men at myndighets- og ansvarsforhold i for liten grad har veert
avklart.
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v

OPPSUMMERING OG KONKLUSJON

KomRev NORD IKS har etter bestilling fra kontrollutvalget i Ladingen kommune gjennomfart
forvaltningsrevisjon rettet mot beslutningsgrunnlaget for vedtak om utbygging av Ledingen
sykehjem samt gjennomfgringen av investeringsprosjektet.

Pa grunnlag av kontrollutvalgets bestilling og formal med forvaltningsrevisjonsprosjektet har vi
utarbeidet falgende problemstillinger for var undersgkelse:

1.

2.

Fikk kommunestyret fremlagt et forsvarlig beslutningsgrunnlag for vedtak om utbygging av
Ladingen sykehjem?

Har kommunen gjennomfert utbygging av Ledingen sykehjem i trdd med krav til og
anbefalinger om prosjektstyring og -oppfalging?

Pa bakgrunn av vare funn og vurderinger i kapittel 5, konkluderer vi med at kommunestyret i til dels
ble forelagt et forsvarlig beslutningsgrunnlag for vedtak om utbygging av Ledingen sykehjem.
Oppsummert er vare vurderinger at:

kommuneadministrasjonen gjennom saksutredningen til sak 72/11 svarte pa politikernes
bestilling i sak 31/11 og at administrasjonens saksutredning foreld innen fristen for
tilbakemelding

saksutredningen i sak 68/12 som svar pa sak 15/12 delvis inneholdt opplysninger om
relevante regler, gkonomiske konsekvenser, praktisk gjennomfarbarhet/administrative
konsekvenser og fremdrift/tidsperspektiv for gjennomfaring

kommuneadministrasjonens saksutredning og vedlegg til sak 18/13 ikke ble gitt innenfor
frist for tilbakemelding og at den til dels svarte pa politikernes bestilling

kommuneadministrasjonen gjennom sakene 72/11, 68/12 og 18/13 sakene fremla
behovsutredning for kommunestyret

kommuneadministrasjonens saksutredning i sak 76/13 ikke oppfylte revisjonskriteriet om at
saksutredninger bar inneholde opplysninger om relevante regler, gkonomiske konsekvenser,
praktisk gjennomfarbarhet/administrative konsekvenser og fremdrift/tidsperspektiv for
gjennomfaring

kommuneadministrasjonen gjennom saksutredningen til sak 09/14 svarte pa opposisjonens
bestilling om & fa fremlagt sak om sykehjemsutbygging pa ferste mgte i 2014, men at
saksutredningen burde ha inneholdt noe mer opplysninger om kostnader og finansiering

kommuneadministrasjonen gjennom presentasjonen gitt i kommunestyret 11. desember
2014 forela kommunestyret et forprosjekt som i stor grad hadde det innhold som anbefales,
men som ikke oppfylte kriteriet om at forprosjektet bgr ha veert kvalitetssikret av ekstern
part

Nar det gjelder gjennomfaringen av byggeprosjektet sa konkluderer vi med at kommunen til dels
har gjennomfgrt utbygging av Ledingen sykehjem i trad med krav til og anbefalinger om
prosjektstyring og -oppfalging. Oppsummert er vare vurderinger at:

47



KomRev NORD IKS Utbygging Lgdingen sykehjem

- administrasjonen ikke har fulgt anbefalingene i KRD's veileder om a fremlegge for
politikerne endringer i kostnadsrammen for investeringsprosjektet.

- revisjonskriteriet om at radmannen skal gi melding til kommunestyret om avvik i budsjett i
forhold til budsjett til dels er oppfylt.

- radmannen i all hovedsak oppfyller revisjonskriteriet om a gi kommunestyret lgpende
rapporteringer om utviklingen i investeringsprosjektet.

- kommunen delvis har oppfylt revisjonskriteriet om & ha etablert en prosjektorganisasjon/-

gruppe med prosjektleder, men at myndighets- og ansvarsforhold i for liten grad har veert
avklart.
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8 HORING

Revisor mottok hgringsuttalelse fra Ledingen kommune i henhold til frist den 10. januar.
Haringsuttalelsen med vedlegg er i sin helhet limt inn nedenfor:

Ledingen kommune bl e
eres ref.
_ Saksbahandler Kletl Skjele
o Arklvkods FE- 217
Radmannen Dato 10.01. 2048

KomRev NORD wTruls Siri

Heringsutkast forvaltningsrevisjonsrapport Utbygging Ledingen
sykehjem- radmannens uttalelse.

Radmannen har lest det mottatte heringsutkast og vil gi felgende tilbakemelding.

Rapporten preges av at den omfatter en kompleks sak med en lang tidshorisont.
Radmannen har gjennomgatt hele rapporten men velger a knytte kommentarene i
hovedsak til den delen som omhandler giennomfaringsfasen. Det er i deler av denne
fase, fom 04.08.15 og til prosjektets slutt, at undertegnede har vaert radmann.

Med tilvisning til rapportens konklusjoner i pkt 6.4 sa vil radmannen utdype at den
direkte arsak til de ulike svakheter var den manglende prosjektorganisering. En
robust prosjektorganisasjon ville ha sikret en bedre teknisk, kontraktsmessig og
ekonomisk kvalitet pa det administrative arbeidet med saken enn hva tilfellet ble.

Rapportens beskrivelse av giennomfaringsfasen fanger i hovedtrekk opp faktum og
konsekvenser av det utferte arbeid, slik jeg oppfatter det. Det er dog pa sin plass a
presisere noen moment.

Det var aldri uklart administrativt for rAdmann eller andre hvem som satt med
prosjektlederansvaret | kommuneadministrasjonen etter at jeg tiltradte i august 2015.
Det var kommunalsjef utvikling frem til kontraktsinngaelse og endelig bygge vedtak i
kommunestyret i oktober 2016,5a konstituert daglig leder | KF Eiendom og etter
nedleggelse av KF engasjert eiendomsforvalter (tidligere konstituert daglig leder |
KFet)

Nar eiendomsforvalter Maria Bjerkas begynte i stillingen medio januar 2016 startet
hun umiddelbart med oppgaven som prosjekileder. Dette er beskrevet | rapporten,
ogsa at hun fikk engasjert ekstern byggeleder sa raskt som det var mulig hensyntatt
regler for offentlige anskaffelser. Det er ikke nevnt at tilsvarende ble ogsa advokat
Kjersti Holum Karlstrem engasjert til & bista i forhold til ulike juridiske
problemstillinger som da forela. Videre bistod radgiver Torgeir Johansen fra avdeling
samfunn eiendomsforvalter med sin kompetanse og erfaring. Radmannen initierte
ogsa, at det ble etablert en mye tettere og fortlepende dialog mellom prosjektet ved
prosjektleder og ekonomiavdelingen enn hva tilfellet hadde vaert 1 de tidligere faser
av prosjektet.
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Fra og med medio januar 2016 og fremover ble prosjektstyringen vesentlig
organisatorisk forsterket gjennom engasjement av fagkompetanse innenfor
omradene bygg og jus. | tillegg dedikerte man betydelig mer interne ressurser med
flere personer med ulik kompetanse fulgte prosjektet tettere. Samilet sett var det sa
ledes en «prosjekigruppe» bestaende av 4-5 personer, inteme og eksterne, som
jobbet med oppfelgingen fra feb/mars 2016. Dette har nok bidratt til a redusere de
negative effektene av tidligere manglende prosjektorganisasjon.

Radmannen registrerer at i det omfattende kartleggingsarbeidet som er gjort, sa har
man ikke innhentet opplysninger fra min forgjenger for a fa hennes vurderinger av
prosjektets gang i den tiden hun var radmann. Dette mener jeg burde vaert gjort, gitt
den tid man har brukt pa rapportutarbeidelsen.

Heringsutkastet har ogsa vaert forelagt Erik Schaning som var sentral i forhold til
arbeidet med prosjektet bade fer og etter min tiltredelse som radmann i 2015. Hans
kommentarer falger vedlagt.

Nar det gjelder spersmal vedr verifisering av bokfert sluttkostnad for prosjektet viser
jeq til egen besvarelse pr mail fra ekonomileder.

Avslutningsvis vil jeg vise til at radmannen og svrig administrativ ledelse har benyttet
den erfaring man har hestet av SYKOMS- prosjektet og organisert arbeidet med
prosjektering av 1-10 skole, slik det i rapporten beskrives at byggeprosjekter av
denne kategori ber organiseres. Dette gjelder ogsa systematikk i rapportering til
prosjekteier pa politisk niva. Til orientering vedlegges det organisasjonskart for vart
1-10 skoleprosjekt som er godkjent av kommunestyret.

Med hilsen

Kjetil Skjeie
Radmann

Dette dokimentet er elektronisk godkjent og har derfor ikke underskrifi.

Vedlegy:

Dok.dato  Tittel Dok.ID

10.01.2018 171221B Heringsutkast Utbygging av Ledingen 103613
sykehjem.pdf

10.01.2018 orgkart1-10pro 103616
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Vedlegg: 10.01.2018, 171221B Heringsutkast Utbygging av Ladingen sykehjem.pdf

171221 Heringsutkast Utbygging av Lgdingen sykehjem - Kommentarer fra Erik

Vaer oppmerksom pd at mitt samarbeid med revisor ble akseptert av meg baserte pa en
tydelig og omforent forstaelse om at jeg skulle f se revisors formuleringer som omhandlet
min rolle og konteksten disse formuleringene var presentert i rapporten i. Jeg har pr. i kveld
ikke mottatt noe utkast fra revisor Truls Siri.

Tidligere R&dmann Tone Larsens aktiviteter innledningsvis i prosjektet var ferende for
prosjektets tidlige faser, da saerlig forstaelse for hvordan prosjektet skulle utvikles
(kommunens samarbeid med arkitekt og planleggere, kontraktsform, finansiering,
informasjon til politikerne og politisk behandling o.l.). Hennes bidrag til rapporten savnes.
Min inntreden i prosjektet startet hgsten 2014 idet kommunalsjef helse og omsorg hevdet
hun ikke hadde kapasitet til 3 ivareta oppgaven som prosjektleder, se utkast til rapport fra
revisor.

Side 32: «Revisor vurderer videre at kommuneadministrasjonen ikke har oppfylt kriteriet om at
forprosjektet bgr ha vaert kvalitetssikret av ekstern part.» | ettertid er jo defte tydelig, men
administrasjonen hadde en klar oppfatning av at kontraktsformen var av type «totalentreprises
og var av flere grunner ikke i stand til 3 oppfatte at kontraktstype var endret.

Forprosjektet var utarbeidet av ekstern part som administrasjonen festet lit til. Innleid
arkitektfirma wvar i utgangspunktet leid inn til 3 planlegge og levere i h.h.t.
totalentreprisekontrakt.

Annet:

Fungerende daglig leder av Lgdingen Eiendom KF invelverte seg i prosjektet fra
tiltredelsestidspunktet sommeren 2015. Det ble avtalt at administrasjonen, dvs. riddmannen
og undertegnede skulle sgrge for 3 fa finansieringen pa plass og at KF'et skulle sgrge for
gjennomfgring av hovedprosjektet. Det var jo nettopp slike prosjekter KF'et var satt opp til 3
handtere.

Ellers mener jeg & huske at Driftsutvalget ble informert om tidlig fase i prosjektet inkl.
gkonomidata i februar 2015. Det ble ikke skrevet protokoll fra dette mgtet idet verken
rddmann eller assisterende rdidmann var tilstede. Mener 3 huske at det p3 dette tidspunkt
var uklart hvordan Driftsutvalget og administrasjonen skulle samhandle og hvordan vedtak i
Driftsutvalget skulle viderefgres/oversendes Kommunestyret (det kan hende jeg tar feil).

Ellers intet & bemerke nd i kveld.

21.12.2017/Erik Schgning
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Vedlegg: 10.01.2018, orgkart1-10pro

v/Ordfgrer |
Rungi; Brre

Prosjektets styringsgruppe
vfRadmann

Byggherre

Byggherreombud
Multiconsult

Byggherre

Multiconsult v/Hilde
Otneim

Byggherres rep.

FAulticonsult v Hide

Otneim Multiconsult v/Hilde Otneim

Koordinator utfgrelse
(k)

Koordinator prosjektering
(KP)

Revisors kommentarer til hgringssvaret:

Angéende rddmannens kommentar om at revisor ikke innhentet opplysninger fra hans forgjenger
for & fa hennes vurderinger av prosjektets gang, sa har revisor i denne saken vurdert at det var
tilstrekkelig & basere seg pa de saksutredninger fra denne tiden samt verifiserte opplysninger fra
daveerende prosjektleder Schening. Revisor kan ikke se at muntlig redegjgrelse fra forhenveerende
radmann ville hatt noen betydning for revisors vurderinger.

Nar det gjelder Schgnings kommentar om at vi hadde en felles omforent forstaelse om at han skulle
fa se revisors formuleringer som omhandlet hans rolle og konteksten disse formuleringene var
presentert i rapporten, sa har revisor snakket med Schening pa telefon 11.1.2018, og vi er enige om
at dette beror pa en misforstaelse oss imellom. Revisor opplyste i prosjektgjennomfgringen
Schgning om at deler av hans verifiserte opplysninger kunne bli brukt i rapporten samt at rddmannen
I sitt arbeid med hgringsuttalelsen kunne involvere de(n) han mener burde involveres. Videre har
revisor avklart med Schegning at hans kommentarer som fulgte rddmannens hgringsuttalelse
vedlegges rapporten.
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9 ANBEFALINGER

Pa grunnlag av ovenstaende funn, vurderinger og konklusjoner anbefaler revisor Lgdingen
kommunen a treffe tiltak for & sikre at fremtidige investerings-/utbyggingsprosjekter som
fremlegges kommunestyret for behandling er forsvarlig utredet, samt at de gjennomfgres i trad med
krav til og anbefalinger om prosjektstyring og -oppfelging.

53



KomRev NORD IKS Utbygging Lgdingen sykehjem

10

REFERANSER

Kilder for revisjonskriterier

Lov 25. september 1992 nr. 107 om kommuner og fylkeskommuner (kommuneloven/kml)
Forskrift 24.08.2006 nr. 1033 om sarbudsjett, serregnskap og arsberetning for kommunale
og fylkeskommunale foretak (budsjettforskriften)

Kommunal- og regionaldepartementet (2011): Budsjettering av investeringer og avslutning
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Dokumentasjon vedrgrende forprosjekt/skisseprosjekt
Epostkorrespondanser og notater internt i prosjektet
Konkurransegrunnlag

Kontrakter og avtaler

Referater fra byggemater

Rapporter fra byggeleder

Endringsmeldinger

Saksutredninger og referater fra politiske mater
Verifiserte intervjureferater

www.ankaffelser.no - Difis fagsider om offentlige anskaffelser
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11 VEDLEGG

Faktabokser om entrepriseformer.

Totalentreprise

| en totalentreprise utvikler byggherren en
funksjonsbeskrivelse for prosjektet.
Konkurransegrunnlaget bestar av funksjonskrav,
romprogram, referansebygg, konkurranseregler og
lignende, eventuelt supplert med tegninger/skisser.

nggherrens oppgaver:

e  Organisere en styringsgruppe med
representanter for egen administrasjon, brukere,
bestiller og eiendomsavdeling. Ferdigstille
program for bygg og for konkurranse.

Fglge opp arbeidene gjennom egen eller innleid
byggeleder.

Viktig

e  Byggherren ma sikre en god tidligfase i egen
organisasjon for a fastsette prosjektets
funksjoner, form og kvaliteter slik at
konkurransegrunnlaget er entydig
Begrense behovet for endringer fgr bygget eller
anlegget er overtatt.

Fordeler
Entrepriseformen krever mindre arbeidsinnsats
pa byggherresiden enn utfgrelsesentreprise.
Entrepriseformen gir en bedre oversikt over
kostnader i prosjektet pa et tidlig tidspunkt.
Byggherren far feerre, som oftest en,
kontraktspartner a forholde seg til.

Ulemper

e Dersom byggherren ma gjgre endringer
underveis, er det ikke enhetspriser og lignende a
legge til grunn for beregningen av kostnad.
Byggherren ma da selv ha oversikt over og kunne
vurdere grunnlaget entreprengren gir for sine
endringstilbud.

Byggherren har selv liten innflytelse pa planlegging,
fremdriftsstyring og prioriteringer i utfgrelsesfasen. Du
er derfor avhengig av a fa inn totalentreprengrer som
er gode pa styring av utfgrelse.
Konkurransegrunnlagets kvalifikasjons- og
tildelingskriterier er derfor avgjgrende.

Kilde: https://www.anskaffelser.no/temaer-
bae/gjennomforingsmodeller/totalentreprise

Direktoratet for forvaltning og IKT (Difi)

Utfarelsesentreprise

| utfgrelsesentrepriser koordinerer byggherren
prosjektering og utfgrelse. Arkitekter og radgivere
utvikler pa vegne av byggherren prosjektet gjennom
tegninger, beskrivelser og konkurranseregler.

Byggherrens oppgaver:
Organisere en styringsgruppe med
representanter for egen administrasjon, brukere,
bestiller og eiendomsavdeling.
Engasjere ngdvendige arkitekter og radgivere.
Godkjenne prosjektplan, samt tegninger,
beskrivelser og gvrig konkurransegrunnlag for
kontrahering av entreprengr.
Arrangere entreprisekonkurranse med eller uten
prekvalifisering.
Fglge opp arbeidene gjennom egen eller innleid
byggeleder.

Viktig:

e  Byggherren ma sikre en god tidligfase i egen
organisasjon for a fastsette prosjektets
funksjoner, form og kvaliteter slik at
konkurransegrunnlaget er entydig.

Byggherren ma ha god nok intern kompetanse og
kapasitet til a fglge opp prosjektering og
utfgrelse. Eventuelt ma slike ressurser anskaffes.
Minimere behovet for endringer fgr bygget er
overtatt.

Fordeler:

e  Byggherrens styring og innflytelse i prosessen er
stor.
Det foreligger priser som kan benyttes ved
endringsarbeider.

Ulemper:

e Tiden det tar a fa prosjektet ferdig er normalt
lengre enn ved andre modeller fordi
prosjekteringen i stgrre grad ma gjgres ferdig fagr
utfgrelse kan pabegynnes.

Byggherren har ansvaret for grasoner/mangler
mellom kontraktene, inklusive for
arbeidsunderlaget fra de prosjekterende.

Byggherren far fgrst full oversikt over endelige
kostnader nar siste entreprise er avtalt og prosjektet
ligger fast.

Kilde: https://www.anskaffelser.no/temaer-
bae/giennomforingsmodeller/utforelsesentreprise

Direktoratet for forvaltning og IKT (Difi)
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KomRev NORD har tidligere gjennomfgrt fglgende
forvaltningsrevisjonsprosjekter i Lgdingen kommune:

Integrering av bosatte flyktninger, 2016
Forebyggende arbeid blant barn og unge, 2015
@konomistyring og gkonomisk internkontroll, 2014

Pleie- og omsorg, utgiftsituasjonen
og inntektsskapende virksomhet, 2009

@konomistyring i pleie- og omsorg, 2007

Omstrukturering av Lgdingen sykehjem, 2006
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