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Oppdraget

Vart oppdrag har vaert & foreta en evaluering av Sandnes Eiendomsselskap KF
(SEKF). Formalet med evalueringen er & etablere et grunnlag for forbedringer
0g a belyse forhold som:

- Utvikling i forhold til intensjonen ved etableringen i 2014
- Foretakets profil og omdgmme

- Foretakets posisjon hos de ansatte

- Sterke og svake sider

- Forbedringspunkt

- Foretakets rolle innenfor konsernet / organisering som KF
- Fremtidig potensiale / muligheter

Metode

Intervjuprosessen er gjennomfgrt av to personer med ulik kompetansel. Det er
foretatt en felles gjennomgang - analyse etter hvert intervju, for 8 sikre
korrekt forstaelse og vurdering. Den anvendte spgrsmalsoversikten bestar for
det vesentligste av kvalitative spgrsmal der det er lagt vekt pa vurderinger og
beskrivelser. Spgrsmalsoversikten er blitt utarbeidet i samarbeid med
oppdragsgiver. Spgrsmalsoversikten omfatter bdde spgrsmal der det er
naturlig @ avgi intuitive besvarelser og spgrsmal som ma besvares analytisk.
Det er i liten grad stilt ja/nei spgrsmal eller kvantitative spgrsmal, noe
oppsummeringen reflekterer.

Kopi av spgrsmalsoversikten er vedlagt som vedlegg 1.

Omfang
Vi har intervjuet:

6 ngkkelpersoner i Sandnes Kommune? (Konsernet)
3 leverandgrbedrifter
5 ansatte i SEKF (gjennomfgrt som fellesmgte)

1 journalist som normalt dekker saker vedrgrende Sandnes Kommune / SEKF

! Arild Tveteraas (kommunikasjon, forretningsutvikling) har deltatt i intervjuprosessen.

2 Det ble valgt ut 7 ngkkelpersoner, men 1 person har ikke veert tilgjengelig pga sykdom og annet fravaer. En av
intervjuobjektene er leder av Rogaland Revisjon som besvarte de delene av spgrsmalslisten som ikke kom i konflikt
med Rogaland Revisjons rolle.



Sp@rsmalsoversikten er primaert utformet til bruk i intervjuprosessen av
ngkkelpersonene fra konsernet, slik at det er anvendt en justert
spgrsmalsoversikt i de gvrige intervjuene.

Alle intervjuene er tilpasset intervjuobjektets bakgrunn, herunder lengden pa
ansettelsen i Sandnes kommune (ansettelse fgr / etter 2014-2015) og
erfaringsbakgrunn. Alle enkeltinnspill til forbedringer er tatt vare pd og vil bli
videreformidlet til SEKF uavhengig av om innspillene er medtatt i denne
oppsummeringen. Ved bruk av rapporten m& en vaere bevisst pa at
virksomheten er basert pa en bestiller / utfgrer- modell, jfr eierstrategien til
selskapet.

Selskapets formdl - kommunens eierstrategi - sammendrag.

«Foretaket formdlet er § utgve helhetlig eierskap, forvaltning og utvikling av
Sandnes kommunes bygnings-, eiendoms- og boligmasse etter
forretningsmessige prinsipper, mél og strategier slik at realkapitalen ivaretas
0g kommunens tjenesteproduksjon tilbys tilfredsstillende lokaler.3»

Mer konkret skjer dette gjennom fglgende formal:

*Kjogp og salg, innleie og utleie av bygg, -boliger og eiendommer

eUtgvelse av kommunens byggherrefunksjon mht nybygg og rehabiliteringer
eUtgvelse av den totale eiendomsforvaltningen av kommunens bygningsmasse

eSkal vaere kommunens kompetanseenhet og padriver i forvaltning og
utvikling av kommunens bygnings- og boligmasse

eSkal vaere et redskap i byutviklingen og ivareta kommunens interesser i
forhold til bebygd eiendom.

Dette kan skje enten i eget seiskap eller i samarbeid med andre selskaper.

3 Vedtektene § 2, a.



Konklusjoner og sammendrag

Grunnlaget for etableringen av SEKF er dokumentert i eierstrategi, innstillingen
til bystyret og foretakets vedtekter. Det er dette som er utgangspunktet for
evalueringen av Sandnes Eiendomsselskap KF4.

Undersgkelsen viser at SEKF har utviklet seg i trad med forventningene. Dette
er underbygget av positiv respons pa dette spgrsmalet og av at
intervjuobjektene beskriver SEKF som en profesjonell organisasjon. SEKF er iht
intervjuene blitt den kompetanseenheten som det var intensjonen til Sandnes
Kommune & bygge opp.

Bruker og eiertilfredshet ble ansett som suksesskriterier ved etableringen av
foretaket. Basert pa undersgkelsen har SEKF lykkes med & etablere hgy
brukertilfredshet. Det er en klar oppfatning at SEKF er lydhgre overfor
brukerne. Undersgkelsen omfatter ikke eierne eller problemstillingen om eierne
(bystyret) mener at selskapet har mgtt maisetninger - forventninger.

SEKF har veert gjennom en endring fra 8 utgve viktige eiendomsfunksjoner i
2014 til  f3 en klar identitet i 2019. Intervjuundersgkelsen viser at SEKF har
opparbeidet en profesjonell tillit, bade i markedet og i konsernet Sandnes
Kommune. Dette er ogsa underbygget av en rekke enkeltutsagn som «arlige
og redelige», «profesjonelle», «ryddige» og «god gkonomistyring og kontroll»

Eiendomsvirksomheten har vart gjennom en profesjonalisering og SEKF
fremstdr i 2019 som en synlig aktgr. Dette er en felles oppfatning hos bade
eksterne og interne intervjuobjekter.

Intervjuobjektene fra konsernet etterlyser mer engasjement fra SEKF i saker
utenfor eget ansvarsomrade. De gir et bilde av SEKF som en malfokusert
organisasjon som bruker lite ressurser pd annet enn eget ansvarsomrade og
konkret tildelte oppgaver. SEKF sin evne til 8 bruke ressursene pa «det de skal
gjere» blir fremhevet som bade positivt og som begrensende. De fleste
ngkkelpersonene i konsernet gnsker at SEKF skal engasjere seg mer utenfor
eget ansvarsomrade, spesielt innenfor de omrader der SEKF sitter pa viktig
kompetanse>.

4 Ved inngangen til 2015 ble ogs§ husleiemodellen implementert, men denne er bare tatt i bruk i moderert form. Det
er derfor ikke tatt inn spgrsmal vedrarende nytte - erfaringer med husleiemodellen.
5 Kompetansen til utviklingsavdelingen blir nevnt som eksempel p8 slik kompetanse.



Vi forventet at intervjuobjektene ville ha fokus pa engk, grgnne verdier og det
grgnne skiftet. Her ble det gjennomgdende pdpekt at SEKF ivaretok denne
type verdier og krav, men det er et klart inntrykk at dette ikke skapte
engasjement hos brukerne - konsernet. EN@K-tiltak og grgnne verdier blir
ansett som en gitt forutsetning fra overordnet niva.

Forventningene og entusiasmen knyttet til ivaretakelsen av grgnne verdier -
engk - passiv hus mv var langt stgrre pa leverandgrsiden.

De eksterne (leverandgrene) ser KF modellen som en ryddig og synlig modell
der beslutningstakerne i stgrre grad ma ta ansvar for resultatet. De merker at
SEKF «vil noe». Det som er viktigere er at de papeker behov for store
endringer for @8 mgte utviklingen i den neste femarsperioden. De beskriver en
eiendomsbransje som er i ferd med & bli en viktig og utfordrende del av den
sirkulaere gkonomien. Utfordringer og muligheter som gkt digitalisering,
avfallsfrie byggeplasser, industriell produksjon med byggeplassen som effektiv
monteringsarena vil sette gkte kompetansekrav og pavirke fremtidig
organisering av eiendomsvirksomheten.

Intervjuobjektene med lang fartstid i kommunal sektor er mest positive til at
eiendomsvirksomheten bgr organiseres innenfor linjen. De som har bakgrunn
fra privat sektor eller har arbeidet feerre ar i kommunen er mer positiv til en KF
organisering sa lenge KF modellen virker (praktisk og ikke prinsipiell
tilnzerming). De sistnevnte legger stgrre vekt pa realiserte forbedringer, at
SEKF oppnar resultater og attraktiviteten til SEKF i arbeidsmarkedet. De som
er skeptisk til organiseringen som kommunalt foretak angir i stor grad en
prinsipiell — politisk begrunnelse, i tillegg til overordnede forhold som
helhetshensyn, unnga lgnnsavvik etc.

De ansatte er positive til KF modellen. De ansatte mener at organiseringen av
eiendomsvirksomheten i form av kommunalt foretak har gjort det mulig 3
rekruttere dyktige medarbeidere og utvikle attraktiv eiendomskompetanse.

Undersgkelsen omfatter i liten grad forsgk pa & etablere en kvantifiserbar profil
Det foreligger en kvantitativ del der intervjuobjektene ble bedt om & angi hvor
gode SEKF er pa utvalgte omrader ( se illustrasjon under). SEKF fikk hgy
karakter pa brukervennlighet og lav pd strategisk utvikling. Dette er konsistent
med undersgkelsen for gvrig som viser at prosjekt og driftsavdelingen er de
mest synlige. De som etterlyser mer engasjement knyttet til plan - strategi
fremhever behovet for uformell kommunikasjon - ideutveksling med
utviklingsavdelingen og etablering av felles mgteplasser utenom prosesser.



Hvordan oppfatter du at selskapet leverer innenfor fgelgende omrader?
(analytisk) (Skala fra 1 — 6)

STRATEGISK UTVIKLING ?

GJENNOMF@RING AV BYGGEPROSIEKTER?

FORVALTNING DRIFT OG VEDLIKEHOLD AV EIENDOMSPORTEFBLIEN?
FOKUS PA BRUKER (KUNDE) TILFREDSHET?

INFORMASION OM SELSKAPET OG SELSKAPETS AKTIVITETER?

EVNEN TIL SAMARBEID MED ADMINISTRASIONEN VED BEHOV?

APEN OG INKLUDERENDE HOLDNING TiL RESTEN AV KONSERNET?

Fremtidig potensiale for foretaket?

De eksterne intervjuobjektene har en klar forventning om at foretaket heve
seg like mye de neste 5 drene som de forrige 5 drene. Leverandgrene -
markedet har store forventninger knyttet til forenkling/digitalisering, LCC
beslutninger og energigkonomisering/grgnne gevinster. Det forespeiles her
muligheter til @ gjennomfgre et teknologisk skift og & realisere store
samfunnsmessige gevinster.

Intervjuobjektene fra konsernet mener at selskapet, fra etableringen i 2014 og
fram til i dag, har profesjonalisert eiendomsvirksomheten i Sandnes kommune.
Det forbedringsomradet som gjennomgdende blir oppgitt er at SEKF m3 bli
bedre pa kommunikasjon utenom pagaende prosesser. Det er positiv
tilbakemelding pa kommunikasjon - informasjon i tilknytning til alle konkrete
prosesser, men vurderingen er at SEKF er for darlige pa kommunikasjon og
pavirkning utenom prosess.



SEKF har i Igpet av de siste drene etablert en profesjonell organisasjon som
har tilfgrt konsernet bygg og eiendomstjenester av en langt hgyere kvalitet.
Basert pa samtalene med leverandgrene foreligger det like store muligheter for
de neste 5 drene, men det kreves igjen en fornyelse av virksomheten for 3
realisere dette potensialet:

Leveranse

«Digital akter” 2023

~ Potensiaie

«Synlig akter” 2019

[ ovmiaes e et

- Forbedring/
Samfu nnsmessig
avhastning

Funksjon - ikke akter

Kvalitet

(SEKF har profesjonalisert eiendomsvirksomheten i perioden fra etablering til varen 2019. Dette har
medfart betydelige besparelser - forbedringer for Sandnes Kommune (samfunnsmessig avkastning). Det
foreligger et stort potensiale ogsa for de neste 5 8rene, men stor skala eiendomsvirksomhet ma ta steget
inn i den sirkuleere gkonomien og mgte krav om gkt digitalisering, industriell produksjon, beslutninger
basert pa livssykluskostnader (LCC) mv. Utfordringen er a etablere den helhetlig beste organiseringen og
kompetansen for de neste 5 arene)



Detaljrapport — vare funn

Del 1 (intuitiv): Har SEKF utviklet seg i trdd med forventningene?

Spgrsmalet er mest relevant for de intervjuobjektene som var ansatt i
konsernet i 2014 - 2015 eller som bade er kjent med eierstrategi og faktisk
tilstand for eiendomsvirksomheten fgr omorganiseringen i 2014.

Det foreligger en klar oppfatning, basert pa en intuitiv tilnarming, at SEKF har
utviklet seg i trdd med forutsetningene. Dette styrkes ogsa av de analytiske
vurderingene senere i intervjuprosessen.

Intervjuobjektene var ogsa klare pa at brukerne var mer forngyd med
eiendomstjenestene i dag enn det som var tilfelle for SEKF ble etablert. Dette
er en felles oppfatning bade hos ngkkelpersoner i konsernet og ansatte.

Del 2 (intuitiv). Hvor stdr foretaket i dag?

Ngkkelpersonene i konsernet mener at SEKF har etablert en tydelig rolle som
en viktig og profesjonell aktgr. Dette gjelder uavhengig av hvilken holdning
den enkelte ngkkelperson har til organiseringen som KF.

De eksterne intervjuobjektene oppfatter foretaket som ambisigs,
«fremoverlent» og en attraktiv kunde. De eksterne intervjuobjektene
fremhever viktigheten av & ha en klar profil og har en klar oppfatning av at
SEKF «har mal, strategi og vet hva de vil».

De fleste intervjuobjektene mener at SEKF har fornyet eiendomsvirksomheten
innen Sandnes Kommune og fremhevet at eiendomsvirksomheten er blitt langt
mer lydhgre overfor brukerne.

Vi ba 0gsa intervjuobjektene om 3 ta stilling til pastanden «SEKF leverer mer
bygg for pengene». Selv om de fleste intuitivt var enig i pastanden, var det
flere som etter en analytisk tilnarming papekte at dette ikke var malbart eller
mulig @ svare pa grunn av at SEKF er involvert i utarbeidelsen av kalkylene
som er med & danne forventningen og at konjunkturene har veaert gunstige.



P3 hvilke omrader er SEKF en positiv bidragsyter?

Det er helt klart stgrst positiv respons knyttet til prosjektavdelingen, som ogsa
er den mest synlige delen av virksomheten. Det er ogsa positiv respons i
forhold til verdibevarende vedlikehold, EN@K og grgnne verdier, men ingen
klar respons nar det gjelder langsiktig strategisk planlegging.

Det var forventet at positiv respons knyttet til prosjektdelen, fordi denne er s3
synlig. Nar det gjaldt Engk og grgnne verdier fremkom det at dette betydde lite
for intervjuobjektene, men at dette var forhold som en forutsatte ble ivaretatt
av SEKF. Hensynet til engk - grgnne verdier ble ansett som en
rammebetingelse. I intervjuprosessen med leverandgrene fremkom det at de
aller fleste kommuner prioriterte engk og grgnne verdier i samsvar med
nasjonale retningslinjer / samfunnsansvar. Det ble ogsd nevnt et eksempel pa
en annen driftsorganisasjon som ikke ble malt pa stremforbruk og som derfor
ikke gjennomfgrte EN@K-tiltak selv om disse var veldig Isnnsomme®. Dette var
et av flere eksempler som ble gitt pa adferds gkonomiske konsekvenser av 3
mangelfull maling - evaluering av kommunal virksomhet.

Det var varierende respons nar det gjaldt «ivaretakelse av langsiktige
strategiske behov». Dette er i samsvar med andre deler av undersgkelsen der
intervjuobjektene savner mer engasjement pa saker utenom dagsorden -
tildelte oppgaver. Det er en oppfatning at SEKF er et foretak som arbeider
veldig malrettet i forhold til tildelte oppgaver og ikke bruker mye ressurser pd
generelle prosesser - forhold som andre deler av konsernet har ansvaret for.

6 Det ble opplyst fra en av leverandgrene at de beste engktiltakene nd har en tilbakebetalingstid pd 2,6 &r. @kt
strempris har medfgrt en sterkt redusert tilbakebetalingstid for engk-tiltak.



Del 3 Sterke og svake sider

Sterke sider

Den klareste responsen er at SEKF blir sett p@ som en profesjonell
organisasjon. Dette blir supplert med karaktertrekk som «hgy integritet», mye
energi, ryddighet, flotte medarbeidere, evne til & lytte til brukerne osv. De
eksterne fremhever at selskapet er gode p& anskaffelser, god beslutningsevne
etc.

Konsensus beskrivelsen er et bilde av et profesjonelt foretak som tar brukerne
pd alvor og er tydelige i kommunikasjonen ndr det pagar konkrete prosesser.

Svake sider

Ngkkelpersonene er for det vesentligste samstemte om at SEKF er svake p3
kommunikasjon utenom pagdende prosesser. SEKF er veldig gode p&
kommunikasjon ndr det pdgdr konkrete prosesser, men det foreligger ogsa et
konsensussvar bestdende av at de aller fleste savner engasjement «utenom
dagsorden», uformelle diskusjoner pa felles mgteplasser. De fleste
ngkkelpersonene fremhever kommunikasjon som en svakhet, selv om
beskrivelsen varierer.

Det foreligger ulike vurderinger med hensyn til prioriteringen av overordnet
kommunikasjon i en situasjon der foretaket har knappe ressurser i forhold til
tildelte oppgaver. Enkelte har pdpekt at utviklingsavdelingen sitter pd mye
kompetanse som kan vare nyttig for andre miljger i kommunen og at gkt
kommunikasjon her kan vaere tidsbesparende totalt for konsernet. Nar det
gjelder de to andre avdelingene er ogsa fremmet oppfatninger om at foretaket
bgr fortsette & arbeide mairettet med tildelte oppgaver uten @ bruke ressurser
utenfor eget ansvarsomrade’.

SEKF er lite synlige overordnet i konsernet og flere savner mer kontakt med
SEKF utenom pagdende prosesser. Et av intervjuobjektene beskrev dette

7 Flere av de som er intervjuet har bergrt problemstillingen — dilemma mellom 3 ha fokus pa eget ansvarsomrade og
hensynet til & engasjere seg i totalen - helheten. Kommentarene tyder pd ulik forventning til ulike avdelinger i SEKF.
De ansatte gnsker i stor grad 8 ha fokus pa eiendomsfaget og er skeptiske til utvanning av arbeidsoppgavene. Det er
0gs8 slik at mens de fleste vektla verdien av overordnede forhold, uformelie mater og helhetstankegang i den intuitive
delen, det var flere av ngkkelpersonene fra konsernet hadde vesentlig mer fokus pa «malrettet bruk av knappe
ressurser» i den analytiske delen av undersgkelsen.
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forholdet med at «SEKF er en organisasjon som en setter stgrre pris pa ved
gkt kjennskap» og mente at en burde vektlegge kommunikasjonsdelen mer.

Forbedringspunkt

Leverandgrene fremhever gkt digitalisering og mer LCC beslutningsprosesser
som viktigste forbedringspunkt for fremtiden. Her foreligger det stort avvik
mellom besvarelsen til ngkkelpersonene fra adm og leverandgrene. De fleste
ngkkelpersonene (ikke alle) fremhever LCC beslutninger som en sterk side,
mens leverandgrene mener at det her foreligger sterke forbedringsbehov. Noe
av dette kan forklares med at det kan foreligge budsjettmessige begrensninger
i forhold til @ velge det som leverandgrene mener er beste LCC alternativ.
Leverandgrene viser til bdde store muligheter fremover, men 0gsa et stort
omstillingsbehov - behov for digitalisering, nye entrepriseformer, annen
organisering av byggeprosess etc.

Noen av intervjuobjektene pdpekte at SEKF burde bli bedre til & ansvar /
kritikk for utsettelser — negative forhold, uavhengig av om den
bakenforliggende drsaken skyldes mangelfull / forsinket leveranse fra en intern
eller ekstern leverandgr (utenfor egen kontroll).

Del 4: Bgr Sandnes kommune sitt kunnskapsmiljg innen eiendom (i
dag organisert som SEKF) f3 en annen plassering eller organisering
innen konsernet?

Konsernet

De ngkkelpersonene i Sandnes Kommune som har blitt intervjuet er sveert
positive til det som SEKF har prestert etter at selskapet ble etablert som egen
enhet. En stor andel er allikevel klare pa at de er motstander av KF modellen
pa et prinsipielt, organisatorisk og eller politisk grunnlag. Enkelte har ogs3 vist
til at KFene skaper stgy knyttet til avvikende - bedre Ignnsbetingelser.

Innstillingen til de gvrige som har tilkjennegitt en oppfatning er litt forenklet at
SEKF fungerer bra og at det derfor ikke er noen grunn til & gjgre endringer.
Disse har en tydelig praktisk og lite prinsipiell tilnaerming til organisering som
eget kommunalt foretak.
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Det foreligger ogsa innspill mht endringer av oppgavefordeling - hvilke
avdelinger funksjoner som bgr ligge i SEKF, men innspillene er ulike (ikke
konsensus).

Eksterne

Leverandgrene er helt klart positive til at SEKF er organisert som KF. De kom
med nesten identiske tilbakemeldinger vedrgrende foretaksform og fremhevet
at:

- De (leverandgrene) kan forholde seg til noe helhetlig. Det er klart hvem
som er leder, hvem som styrer etc.

- SEKF er «fremoverlent» og baerer preg av at en har en visjon, en
strategi, lagand og «vil noe».

- Organisering som kommunalt foretak er en «virksomhet med tydelig
organisering», «KF er ryddig»,

- «Det fgrer til mer profesjonalitet»

Et av intervjuobjektene fremhevet at han hadde observert en stgrre grad av
ansvarsfglelse hos de ansatte i KF enn det som er tilfellet der
eiendomsvirksomheten er organisert i linjen («de ma sta til rette for
resultatet»).

Ansatte

De ansatte vektlegger at det har vaert mulig 3 etablere en profesjonell
organisasjon fordi KF modellen har gjort det mulig & rekruttere dyktige
eiendomsfolk. Det nevnes flere tilfeller av gode ansettelser som er blitt
gjennomfgrt, som etter de ansattes vurdering, ikke kunne ha blitt gjennomfart
dersom eiendomsvirksomheten ikke hadde veert organisert som et KF.

Som en forlengelse av dette uttrykkes det at en avvikling av
eiendomsvirksomheten som eget selskap kan medfgre at «lagfglelsen» svekkes
og at dyktige folk vil slutte. En frykter ogsa at arbeidsoppgavene vil bl
utvannet slik at den profesjonelle eiendomskompetansen / eiendomsfaget blir

svekket.

Andre observasjoner

Det er et klart funn at de personene som har lang fartstid i kommunen er
prinsipielt negative til bruk av kommunalt foretak, men de som har erfaring fra
annen virksomhet / kortere fartstid i kommunen har mer fokus pa «hvorvidt»
modellen virker — skaper organiseringen som eget KF resultater.
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De fleste ansatte ser pa en mulig avvikling av KF organiseringen som en
trussel jfr det som er gjengitt overfor.

Del 5 Hvordan leverer selskapet innenfor utvalgte omrader?

Vi har bedt alle intervjuobjektene om & angi styrkeforholdet for ulike kvaliteter
i den grad de har en oppfatning av dette. De enkelte har besvart de
elementene som de mener de er berettiget til 8 ha en oppfatning av. De fleste
har unnlatt @ svare pa et eller flere element.

Det er ikke angitt noen veiledning til hva som skal til for @ fa en bestemt verdi,
slik at det bare er relevant & tolke det innbyrdes forholdet i tabellen. Resultatet
er konsistent med det som fremkom av undersgkelsen for gvrig. En oppnar
relativt sett hgyest score pa prosjekter, brukertilfredshet og evnen til 8
samarbeide med administrasjonen (konsernet). Det oppnds lav score der en er
kommet kortest med & organisere - endre virksomhet og prosesser (Drift og
utvikling)

Hvordan oppfatter du at selskapet leverer innenfor fglgende omrader?
(analytisk) (Skala fra1 - 6)

STRATEGISK UTVIKLING?

GJENNOMF@RING AV BYGGEPROSJEKTER?

FORVALTNING DRIFT OG VEDLIKEHOLD AV EIENDOMSPORTEF@BLIEN?
FOKUS PA BRUKER (KUNDE) TILFREDSHET?

INFORMASION OM SELSKAPET OG SELSKAPETS AKTIVITETER?

EVNEN TiL. SAMARBEID MED ADMINISTRASIONEN VED BEHOV?

APEN OG INKLUDERENDE HOLDNING TIL RESTEN AV KONSERNET?
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Del 6 Fremtidig potensiale for selskaper - refleksjon (analytisk)

Respons konsern

Det er fremmet mange gode innspill til konkrete forbedringer, endringer og
utvidet samarbeid pa konsernniva. Alle innspill vil bli gitt videre til SEKF for

oppfolging.

Intervjuobjektene fra konsernet peker i stor grad pa det potensialet som ligger
i bedre overordnet kommunikasjon, utenom plan, prosess og oppgaver.

En gnsker kommunikasjon vedrgrende planer, tidligfase diskusjoner,
samfunnsoppgaver og involvering. Det foreligger samtidig gnske om klare
ansvarsforhold, slik at en konsensus - formulering pa mottatt respons kan
veere:

Det bgr etableres tydeligere grensesnitt mot andre KF og konsernet samtidig
som det overordnede samarbeidet styrkes. En m§ informere og involvere

Andre enkeltinnspill:

- Klare grensesnitt, synliggjgre egne (driftsmessige) svakheter,
ansvarsforhold slik at en reduserer antall feil - mangler.

- Enkelte gnsker mer innspill i form av a lansere nye muligheter, innspill til
nyskapende utforming av byen, ny bruk av eksisterende bygg.

- Ha et eierforhold til de langsiktige mdlene i kommuneplanen — SEKF bgr
engasjere seg i disse.

- Bidra til @ utvikle fagmiljger — stimulere til ytterlige byutvikling

- Vaere en padriver for hvordan vi skal eie og forvalte eiendomsmassen,
men pa en ny mate (mer analytisk).

Respons eksterne

Leverandgrene gir et bilde av en fremtid med mange muligheter og gkte
forventninger til eiendomsbransjen om avfallsfrie byggeplasser, LCC
beslutninger, «rene grgnne tanker» og nye samarbeidsformer. De var klare pa
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at det kreves en fornyelse (nye verktgy) for @ kunne realisere dette
potensialet.

Det ble fremhevet at det er behov for gkt bruk av digitale verktgy slik at en
kan sette krav til leverandgrsiden om gkt grad av digital utvikling. Det ble pekt
pa at digitaliseringen gir muligheter til gkt standardisering - forenkling.

Leverandgrsiden anbefalte mer fokus p& LCC beslutninger for 8 fremme
tidsmessige bygg i forhold til drift, energi og vedlikehold.

Det er videre et gnske om at SEKF skal starte dialogen pa leverandgrsiden
tidlig i prosessen og gke bruken av BVP® kontrakter pa@ mindre prosjekt og at
en starter dialogen med leverandgrsiden tidligere i prosessen.

Leverandgrene har miljgfokus og papeker at det foreligger store muligheter for
miljgvennlige lgsninger og besparelser i form av industriell produksjon av

bygg.

Avslutning

Oppdraget har representert en interessant og laererik prosess for oss som har
hatt gleden av @ gjennomfgre intervjuprosessen. Vi vil takke alle som har
bidratt og hdper at vi har evnet & ta synspunkter og tanker videre pd en
tilfredsstillende mate.

7. mars 2019

Deloitte

Lo Sl

Bengt Eriksen

Partner - statsautorisert revisor

8 BVP - Best Value Procurement
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VEDLEGG 1:

Spersmal til utvalgte personer i administrasjonen i Sandnes
kommune:

Navn:

Stilling:

Utdannelse:

Erfaring:

Antall &r som ansatt i Sandnes Kommune:
Forrige arbeidsgiver:

Tidligere bransje(r):

A. Bakgrunnen for etableringen av Sandnes Eiendomsselskap KF. (intuitivt)

1. Sandnes Kommune sin eiendomsvirksomhet ble omorganisert til kommunait foretak (KF) i 2014, kjenner du til
bakgrunnen for denne beslutningen?

Svar

2. Kjenner til husleiemodellen som ble innfart etter etableringen av KFet ? Ja Nei

Hvis ja, opplever du at etableringen av Sandnes Eiendomsselskap KF som et kunnskapsmilja innen eiendom har endret
omgivelsene sin opplevelse av kommunal eindoms- og byutvikling?

Svar:

B. Seiskapets utvikling fram til i dag. (intuitivt)

1. Har Sandnes Eiendomsselskap KF, etter din vurdering, utviklet seg i trad med de forventningene som foreld ved
etableringen®?

Svar:

2. Kan du ta stilling til felgende utsagn:

«Brukerne er mer forngyd med eiendomstjenestene i dag enn det som var tilfelle far Sandnes Eiendomsselskap KF ble
etablert.

Svar:

C. Hvor star selskapet na? (intuitivt)

9 Utdrag fra sentrale dokumenter fra stiftelsen m& vaere tilgjengelig under intervjuet.
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1. Hvilken rolle’® oppfatter du at Sandnes Eiendomsselskap KF har i dag?

Svar:

2. Kan du ta stilling til falgende utsagn:

«Sandnes Eiendomsselskap KF er viktig i forhold til i utvikling og forvaltning av Sandnes kommune sine
eiendomsverdier?

Svar:

3. Hvilket omdemme oppfatter du at Sandnes Eiendomsselskap KF har i dag? (intuitivt)

Svar:

4. Kan du ta stilling til falgende uttalelse:
«Sandnes Eiendomsselskap KF er et kompetansemiljg for utvikling og forvaltning av kommunal eiendom»

Svar:

5. Kan du ta stilling til falgende uttalelse:
«Sandnes Eiendomsselskap KF har fornyet eiendomsvirksomheten i Sandnes Kommune''»

Svar:

6. Verdiskapning (analytisk)
Kan du ta stilling til falgende uttalelse:
«Sandnes Eiendomsselskap KF leverer mer bygg for pengene’?»

Svar:

7. Sett fra «konsernet» Sandnes kommune sin side, pa hvilke omrader er Sandnes Eiendomsselskap KF en positiv
bidragsyter i forhold: (analytisk)

10 gett fra «konsernet» Sandnes kommune sin side

10 Forsgk & f8 fram nyansene meliom rolle / aktgr/ p&driver og funksjon/leverandgr.
11 SEKF har sgrget for & forbedre en rekke forholdstall mht driftskostnader, arealbruk bygg etc - ASS tall fra Kostra
12 prosjektavdelingen har realisert byggeprogrammet for 217 MNOK lavere enn bevilgning
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- Verdibevarende drift og vedlikehold?

Svar:

- Eiendomsprosjekter?

Svar:

- Enkeltsaker utenfor eget ansvarsomrade (eksempler)?

Svar:

- Energiskonomisering og grenne verdier?

Svar:

- Ilvaretakelse av langsiktig strategiske behov'3?

Svar:?

8. Hvilke viktige forbedringspunkter har Sandnes Eiendomsselskap KF? (analytisk)

Svar:

Hva er selskapets sterkeste sider?

Svar:

Hva er selskapets svakeste sider?

Svar:

Andre forhold du kan trekke fram?

Svar:

9. Ber Sandnes kommune sitt kunnskapsmiljg innen eiendom fa en annen plassering eller organisering innen konsernet?
47 (analytisk)

Svar:

13 Ivaretakelse av kommunens langsiktig eiendomsbehov pa en mate som hensyntar demografi, beliggenhet og god
mobilitet

2. Sett fra «konsernet» Sandnes kommune sin side.

4 Herunder: pd hvilken méte stgtter SEKF opp om maélene og strategien til SEKF?
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10. Hvordan oppfatter du at selskapet leverer innenfor falgende omrader? (analytisk) (Skala fra 1 - 6)

- Strategisk utvikling? 123456
- Gjennomfgring av byggeprosjekter? 123456

- Forvaltning drift og vedlikehold av eiendomsportefgljen? 123456

- Fokus pa bruker (kunde) tilfredshet? 123456

- Informasjon om selskapet og selskapets aktiviteter? 123456

- Evnen tif samarbeid med administrasjonen ved behov? 123456

- Apen og inkluderende holdning til resten av konsernet? 123456

D. Framtidig potensiale for selskapet — refleksjoner. (analytisk)
1. Hva er viktig for deg i forhold til den videre utviklingen selskapet ?, hva ber de prioritere?

Svar:

2. Hvis du drev et tilsvarende kunnskapsmiljg, hva ville du da ha fokusert pa i forhold til konkrete forbedringer?

Svar:

3. Har du andre synspunkter, forslag til forbedringer, eller standpunkt som vi skal ta med videre til ledelsen i Sandnes
Eiendomsselskap KF?

Svar:

4. Er det andre faktorer du mener selskapet bar vaere oppmerksomme pa, eller ta hensyn til i forhold til den videre
utviklingen i kommunen?

Svar:
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