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Till:
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Fér kdnnedom:
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Kommunfullméktige

Revisionsrapport: Faktureringsprocessen avseende hyres- och arrendeavtal

Vi, de fortroendevalda revisorerna i Vaxholms stad, har uppdragit till PwC att granska rutinen
for fakturering och redovisning av hyror- och arrenden. Syftet med granskningen har varit att
bedéma om namnden for teknik, fritid och kultur har en tillracklig intern kontroll avseende
rutiner for fakturering av hyror- och arrenden samt att uppgifterna i redovisningen ar aktuella,
fullstdndiga och rattvisande.

Efter genomférd granskning ar var sammanfattande beddémning att ndmnden for teknik, fritid
och kultur inte har en helt tillracklig intern kontroll i faktureringsprocessen avseende hyres- och
arrendeavtal som sakerstaller att rakenskaperna ar rattvisande.

Beddmningen baseras pa att:

¢ Av genomford granskning kan vi konstatera att det i allt vasentligt finns
dokumenterade regler och riktlinjer avseende lokalupplatelser. Gallande arrenden
kan vi daremot konstatera att det saknas policydokument kring vasentliga omraden
sasom prissattning, vilket vi bedémer vara en brist.

e Bade hyres- och arrendeavtal registreras i Strifast fran vilket det gar att erhalla
kontraktslistor. Det finns saledes en aktuell forteckning dver samtliga avtal for hyror
och arrenden. Utdver detta har kommunen infort rutiner for att I6pande halla dessa
ajour vilket gérs genom separata listor. Rutinerna uppges vara mer utvecklade
avseende lokalhyror an for arrenden. Genomférd stickprovsgranskning pavisar att
kontraktslistan ar aktuell.

e Utifran genomférd granskning noterar vi att 2 hyresavtal inte ar undertecknade, vilket
vi beddmer vara en brist. | dvrigt har samtliga avtal undertecknats av behdrig person.

e Genomford granskning visar att det i allt vasentligt finns internkontrollmoment och
avstamningsrutiner som fungerar och efterlevs.



Utifran genomford granskning rekommenderar vi namnden for teknik, fritid och kultur att:

o Uppratta styrande och stddjande dokument avseende arrenden som regler
prissattning av arrenden i syfte att starka ndmndens inflytande.

e Overvaga om jobbtitel/roll bor framgé i avtal fér den som undertecknar for att 6ka
transparensen. | dagslaget anges endast namn.

o Sakerstall att samtliga avtal undertecknas.

Revisionen dnskar fa svar pa vilka atgarder som kommer att vidtas med anledning av
granskningens resultat och lamnade rekommendationer.

Revisionen beslutar att dverlamna rapporten till Namnden for teknik, fritid och kultur for
yttrande senast den 31 augusti 2020 samt till Kommunstyrelsen och Kommunfullmaktige for
kannedom.

For Vaxholms stads fortroendevalda revisorer

Anders Haglund
Ordférande
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PwC har pa uppdrag av de fértroendevalda revisorerna i Vaxholms stad genomfort en granskning
av kommunens interna kontroll avseende rutiner for fakturering av hyror- och arrenden samt att
uppgifterna i redovisningen ar aktuella, fullstdndiga och rattvisande.

Efter genomford granskning ar var sammanfattande bedomning att namnden for teknik, fritid och
kultur inte har en helt tillracklig intern kontroll i faktureringsprocessen avseende hyres- och arren-
deavtal som sékerstaller att rakenskaperna ar rattvisande.

Bedomningen baseras p& bedémningen av respektive revisionsfraga, vilket framgar av kapitel 2
samt sammanfattat nedan.

Av genomfdrd granskning kan vi konstatera att det i allt vasentligt finns dokumenterade regler och
riktlinjer avseende lokalupplatelser. Gallande arrenden kan vi daremot konstatera att det saknas
policydokument kring vasentliga omraden sdsom prissattning, vilket vi bedémer vara en brist.

Svar pa revisionsfragan: Delvis

Bade hyres- och arrendeavtal registreras i Strifast fran vilket det gar att erhalla kontraktslistor. Det
finns saledes en aktuell forteckning éver samtliga avtal for hyror och arrenden. Utéver detta har
kommunen infort rutiner for att Iopande halla dessa ajour vilket gérs genom separata listor. Ruti-
nerna uppges vara mer utvecklade avseende lokalhyror &n for arrenden. Genomford stickprovs-
granskning pavisar att kontraktslistan ar aktuell.

Svar pé revisionsfragan: Ja

Utifrdn genomford granskning noterar vi att 2 hyresavtal inte ar undertecknade, vilket vi bedémer
vara en brist. | 6vrigt har samtliga avtal undertecknats av behorig person.

Svar pa revisionsfragan: Delvis

Genomford granskning visar att det i allt vasentligt finns internkontrollmoment och avstamningsru-
tiner som fungerar och efterlevs.

Svar pa revisionsfragan: Ja



Utifran genomford granskning rekommenderar vi namnden for teknik, fritid och kultur att:
e Uppratta styrande och stddjande dokument avseende arrenden som regler prissattning av
arrenden i syfte att starka namndens inflytande.

e Overvaga om jobbtitel/roll bor framgd i avtal for den som undertecknar for att oka transpa-
rensen. | dagslaget anges endast namn.

e  Sdakerstall att samtliga avtal undertecknas.
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Fakturering av hyror och arrenden innebéar ofta en manuell hantering och hanteras i sidoordnade
verksamhetssystem. Manuell hantering eller sallan hantering ar ofta férenad med viss risk att fel
ska uppsta. Det kan vara svart att i alla delar uppréatthalla kompetens och enhetlighet i kontrollerna.

Utifran revisorernas riskanalys for 2020 har revisorerna beslutat att, som ett led i den arliga
granskningen, genomféra en granskning av internkontroll och kundfakturering avseende hyror och
arrenden.

Granskningens syfte ar att beddma om namnden for teknik, fritid och kultur har en tillrécklig intern
kontroll avseende rutiner for fakturering av hyror- och arrenden samt att uppgifterna i redovisning-
en ar aktuella, fullstandiga och rattvisande.

Foljande revisionsfragor anvands for att svara mot syftet:

e Finns dokumenterade riktlinjer/anvisningar och rutinbeskrivningar kring hantering av faktu-
ror (kundfakturor avseende hyror och arrenden)?
e Finns en aktuell forteckning dver samtliga avtal?
Ar avtalen aktuella och undertecknade av behorig?
e Finns internkontrolimoment och avstamningsrutiner som sakerstéller att:
o Alla utférda tjanster faktureras
o Underlag for fakturering baseras pa dverenskomna villkor (taxor och avgifter)
o Upprattade fakturor dverensstammer med underlag
o Registrering av underlag sker vid ratt tidpunkt

Revisionskriterier utgdrs av:

e Lag (2018:597) om kommunal bokféring och redovisning
e Kommunens egna rutiner/riktlinjer

Granskningen avgransas till namnden for teknik, fritid och kultur och revisionsfragor.

Forvaltningen under namnden teknik, fritid och kultur hanterar flera olika typer av kundfakturering.
Inom ramen for granskningen har féljande avgransning gjorts:

Externa lokalhyresavtal — Granskas

Arrendeavtal — Granskas

Kundfakturering relaterat till taxor och avgifter — Granskas

Avtal relaterat till bolag — Ej foremal for granskning

Bostader for socialférvaltningens rékning — Ej féremal for granskning

Hyresbostader enligt riktlinjer frAn namnd for seniorer — Ej foremal for granskning

Interna lokalhyresavtal (interndebiteras via balanskonton) — Ej féremal for granskning



Granskningen har genomférts genom en dokumentanalys av for granskningen relevanta doku-
ment. Fokus i granskningen har varit verifiering genom stickprovskontroll av att ett antal kundfaktu-
ror och tillhérande avtal/6verenskommelser.
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Finns dokumenterade riktlinjer/anvisningar och rutinbeskrivningar kring hante-
ring av fakturor (kundfakturor avseende hyror och arrenden)?

Inom ramen for granskningen har vi tagit del av féljande styrande och stodjande dokument:

Delegeringsordning namnden for teknik, fritid och kultur (TFK §14/2020-04-26).
e Vidaredelegering ndmnden for teknik, fritid och kultur (TFK 2017/60.002.002).
¢ Riktlinjer for hantering av vakanta lokaler.

e Taxor och avgifter.

e Forslag till avgiftsmodell for arrenden med batklubbar inom Vaxholms stad (TFK
2018/62.825).

e Tillagg till avgiftsmodellen fér arrenden med batklubbar inom Vaxholm stad (TFK
2018/62.825).

e Instruktioner — hyresdebitering och arlig uppdatering av KPI Index.

Under 2020 har kommunen tagit fram riktlinjer kring hanteringen av vakanta lokaler, vilket doku-
menteras i Riktlinjer for hantering av vakanta lokaler. Kommunens lokalbestand syftar forst och
framst till att mojliggéra kommunal verksamhet i egen regi. Extern uthyrning tillampas néar staden
ager lokaler som inte behdvs till karnverksamhet eller da det finns ett langsiktigt behov av kommu-
nalt garskap trots att ingen kommunal verksamhet bedrivs i fastigheten. Av riktlinjerna framgar att
upplatelser till konkurrensutsatta bolag ska ske pa marknadsmassiga villkor. Har inga intressenter
hort av sig inom utsatt tidsfrist bedoms lampligheten i att hyra ut pa éppen marknad tillsammans
med berdrda interna hyresgaster. Givet att denna bedémning ar positiv uppskattas en marknads-
hyresniva och lokalen annonseras ¢ppet pa stadens hemsida samt via relevant formedlingstjanst.
Villkoret for en lamplig verksamhet till lokalen méaste vara uppfyllt for att fa hyra en lokal. Uthyrning
av lokaler gors till bland annat forskolor, brandstationer, restauranger och kontorslokaler.

Lagenhetsarrenden och anlaggningsarrenden som anvands till bland annat batklubbar, golfbanor
och basstationer for mobiltelefoni ar exempel pa arrenden Vaxholm innehar. Av delegationsord-
ningen och instruktioner till uppdatering av KPI index framgar kommunens regler och riktlinjer av-
seende arrenden. Vi kan konstatera att dokumenten inte innehaller nagra tydliga direktiv kring
prissattning av arrenden, det féreligger endast forslag till beslut som &nnu inte ar faststéllda. Detta
bekréaftas aven i genomférda intervjuer. Enligt uppgift féreligger endast dokumenterade riktlinjer
kring omférhandling av befintliga avtal medan det saknas policydokument kring prissattning. Av-
saknaden beror pa att det ar problematiskt att satta pris pa arrenden da det foreligger olika typer
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av arrenden och darmed ingen tydlig grund att basera priset pa. Av delegationsordningen framgar
att fastighetschef har behdorighet att teckna arrendeavtal.

Kommunens hyres- och arrendeavtal finns registrerade i systemet Strifast. Dokumenterade in-
struktioner finns framtaget kring hyresdebiteringen vilket initieras fran Strifast och darefter automa-
tiskt integreras till ekonomisystemet Raindance. | samband med aviseringen erhalls en verifikat-
ionslista pa skapade fakturor vilken stams av mot registrerade avtal i syfte att sakerstalla fullstan-
digheten i aviseringen. Kontrollen ar en del av internkontrollplanen 2020. Kontrollerna sker |6pande
och dokumenteras. Vi har tagit del av en saddan kontroll som visade att verifikationslistan stamde
mot avtal.

Utover de I6pande hyres- och arrendeavtalen sker aven tillfalliga lokalupplatelser sdsom timhyra
av en idrottslokal. Denna uthyrning baseras pa en fastslagen taxa och faktureras manuellt per hyrd
tidsenhet. Det finns i dagslaget inte nagot systemstod for de tillfalliga lokalupplatelserna men
kommunen undersdker mdjligheterna att infora det.

Andrahandsuthyrning styrs av Jordabalken och far inte ske utan hyresvardens medgivande. Utéver
detta foreligger inga generella riktlinjer kring vidareuthyrning av Vaxholms lokaler och arrenden.

Av genomférd granskning kan vi konstatera att det i allt vasentligt finns dokumenterade regler och
riktlinjer avseende lokalupplatelser. Gallande arrenden kan vi daremot konstatera att det saknas
policydokument kring vasentliga omraden sadsom prissattning, vilket vi bedomer vara en brist.

Svar pa revisionsfragan: Delvis

Finns en aktuell férteckning éver samtliga avtal?

Samtliga hyres- och arrendeavtal registreras i kommunens verksamhetssystem Strifast. Ur detta
system gar det att generera kontraktslistor Gver registrerade och aktiva avtal. Av kontraktslistorna
framgar information om bland annat avtalens startdatum, indexuppréakning, arsbelopp samt om
avtalen ska omférhandlas. For att halla forteckningen ajour finns ett dokument som heter Externa
avtal med sammanstéllning éver bland annat alla hyror och inhyrda lokaler till verksamheterna.
Motsvarande uppfdljningslista finns inte avseende arrenden.

Som ett led i granskningen har vi verifierat 16 avtal frAn kontraktslistan (8 hyresavtal, 8 arrendeav-
tal). Verifieringen har gjorts med avseende pa att avisering har gjorts fran avtalen och att detta ar i
Overensstimmelse med avtalet i syfte att kontrollera att kontraktslistan ar aktuell. Verifieringen
gjordes utan anmarkning.

De verifierade avtalen ar tecknade mellan aren 1996 och 2017. Indexering tillampas for tio av 16
avtal. Se bilaga 1 fér sammanstélining.

Bade hyres- och arrendeavtal registreras i Strifast fran vilket det gar att erhalla kontraktslistor. Det
finns saledes en aktuell forteckning 6ver samtliga avtal for hyror och arrenden. Ut6ver detta har

.
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kommunen infort rutiner for att lopande halla dessa ajour vilket gérs genom separata listor. Ruti-
nerna uppges vara mer utvecklade avseende lokalhyror an fér arrenden. Genomférd stickprovs-
granskning pavisar att kontraktslistan ar aktuell.

Svar pa revisionsfragan: Ja

2.3. Revisionsfraga 3

Ar avtalen aktuella och undertecknade av behorig?

2.3.1. lakttagelser

Av delegationsordning antagen av namnden for teknik, fritid och kultur (814/2020-04-06) framgar
att fastighetschef har ratt att teckna avtal avseende hyror och arrenden. Det flesta avtal &r teck-
nade utan tidsbegransning, istéllet forlangs avtalen om de inte sags upp. | den man det ar mojligt
vill man ha tidsbegransade avtal, men enligt uppgift kan det vara problematiskt att hyra ut bland
annat skolor och férskolor p& begransad tid.

Samtliga avtal skapas via ett forsystem dar man utgér fran fastighetsagarnas mallar. Avtalen avse-
ende hyror och arrenden sparas i hyresgastsystemet Strifast. Lokalhyror och bostadsrattsavtal
aterfinns aven i kommunens arkiv.

Vi har verifierat 16 avtal (8 st hyror, 8 st arrenden) med syfte att sakerstélla att behorig person
undertecknar avtalen. | granskningen noterades att 2 av 16 granskade avtal inte var underteck-
nade. Resterande 14 av 16 avtal var undertecknade av behorig person. Vidare noterades att for
samtliga avtal framgar inte den undertecknades roll/titel, endast namn, vilket i en foranderlig orga-
nisation kan medféra att det dver tid ar svart att sakerstalla vilken funktion som har godkant avtalet.

2.3.2. Beddmning

Utifrdn genomford granskning noterar vi att 2 hyresavtal inte &r undertecknade, vilket vi bedémer
vara en brist. | 6vrigt har samtliga avtal undertecknats av behdrig person.

Svar pa revisionsfragan: Delvis

2.4. Revisionsfraga 4

Finns internkontrollmoment och avstamningsrutiner som sakerstéller att:
- Alla utférda tjanster faktureras
- Underlag for fakturering baseras pa 6verenskomna villkor (taxor och
avgifter)
- Upprattade fakturor 6verensstammer med underlag
- Registrering av underlag sker vid ratt tidpunkt

2.4.1. lakttagelser

Vi har tagit del av kommunens internkontrollplan 2020 och kan konstatera att det finns ett antal
kontrollmoment med baring pa kundfakturering. | 2020 ars internkontrollplan ska kommunen dels
varje tertial géra en kontoavstdmning mellan avtal och kundreskontra. Dels ska kommunen kontrol-

.
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lera att kundfakturorna ar korrekt utfardade for att sakerstalla att faktureringen baseras pa over-
enskomna villkor. For att kontrollera detta sker I6pande stickprovskontroller av personer som inte
sjalv utfardad fakturan for att pa sa vis fa en tvahandsprincip. Vi har tagit del av en internkontroll
dar en kontoavstamning har genomforts mellan bokforda intékter och forfallna kundfordringar i

reskontran.

Betalningsuppféljning gors via ekonomisystemet och sker manatligen. Betalningspaminnelser och
inkassokrav skickas automatiskt via ekonomienheten. Dock sker ingen ytterligare atgard for att
inhamta betalningen pa en forfallen faktura efter att ett inkassokrav har skickats ut. Enligt uppgift ar
detta ett utvecklingsomrade da det inte sker ndgon kommunikation fran ekonomienheten per

automatik.

Nedan sammanfattas vara revisionella iakttagelser utifran de olika kontrollmomenten i revisions-

fragan:

Kontrollmoment/avstamningsrutin

lakttagelser

"Alla utforda tjanster faktureras”

Faktureringen sker via Strifast och automatise-
rad. Den enda handpalaggningen bestar av att
initiera aviseringen. Daremot sker alla tillfalliga
uthyrningar med timfakturering manuellt. Kom-
munen undersoker mojligheter for att infora ett
bokningssystem.

Vi har tagit del av en manadskontroll som ge-
nomfdrs manatligen vid hyresdebitering. Tek-
niska enheten tar fram ett faktureringssam-
mandrag som skickas till ekonomiavdelningen.
Ekonomiavdelningen skickar sedan tillbaka en
fakturajournal frAn Raindance. Tekniska enhet-
en stammer darefter av att underlagen over-
ensstdmmer med varandra. Det finns en doku-
menterad instruktion till kontrollen.

"Underlag for fakturering baseras pa éver-
enskomna villkor (taxor och avgifter)”

"Upprattade fakturor dverensstdmmer med
underlag”

Samtlig fakturering baseras pa avtal vilka finns
registrerade i verksamhetssystemet Strifast. |
avtalen framgar om indexering ska ske. Det
finns en dokumenterad instruktion avseende
arlig indexering av avtal. Indexeringen utgar
fran KPI, vilket registreras i hyresgastsystemet
Strifast. Index maste registreras i Strifast fore
januari manadsfakturering, det vill saga fakture-
ring som sker i december med anledning av
forskottsfakturering. Darefter publiceras nytt
index i mitten av november.

Vi har genomfdért en verifiering av 16 avtal (8 st
hyror, 8 st arrenden). Kontroll har gjorts med
avseende pa att avtal, registrering i Strifast
samt avisering Overensstammer. | verifieringen
granskades 14 av 16 avtal utan anmarkning.
For 2 hyresavtal noterades en avvikelse mellan
fakturerat pris och avtal. Vid uppfdljning med
kommunen har vi erhallit erforderliga forkla-
ringar till avvikelserna. Vidare har vi kontrollerat
indexering pa dessa 16 avtal dar samtliga var
korrekta.

"Registrering av underlag sker vid ratt tidpunkt”

Registrering av avtal sker i samband med av-
talstecknandet. | forekommande fall da ett avtal
skulle registreras efter avtalets startperiod gar

i
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det att genomfora en bakatdaterad fakturering.
Avsaknad av fakturering noteras i samband
med den manadskontroll som gérs vid fakture-
ring.

Genomford granskning visar att det i allt vasentligt finns internkontrollmoment och avstdmningsru-
tiner som fungerar och efterlevs.

Svar pé revisionsfragan: Ja
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3. Revisionell bedomning

Mot bakgrund av genomférd granskning ar var sammanfattande bedémning att namnden for tek-
nik, fritid och kultur inte har en helt tillracklig intern kontroll i faktureringsprocessen avseende hy-
res- och arrendeavtal som sékerstéller att rakenskaperna ar rattvisande. Den sammantagna revis-
ionella bedémningen baseras péa utfallet av genomférd granskning och bedémning av de fyra revis-
ionsfragorna.

3.1. Rekommendationer
Utifrdn genomford granskning rekommenderar vi namnden for teknik, fritid och kultur att:
e Uppratta styrande och stddjande dokument avseende arrenden som regler prissattning av
arrenden i syfte att stdrka ndmndens inflytande.

e Overvaga om jobbtitel/roll bor framgd i avtal fér den som undertecknar for att 6ka transpa-
rensen. | dagslaget anges endast namn.

o Sakerstéll att samtliga avtal undertecknas.
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Nedan presenteras bedémningen av respektive revisionsfraga.

Revisionsfraga

Kommentar

Revisionsfraga 1

Finns dokumenterade riktlin-
jer/anvisningar och rutinbeskriv-
ningar kring hantering av fakturor
(kundfakturor avseende hyror och
arrenden)?

Revisionsfraga 2

Finns en aktuell férteckning over
samtliga avtal?

Revisionsfraga 3

Ar avtalen aktuella och underteck-
nade av behorig?

Revisionsfraga 4Finns internkon-
trollmoment och avstamningsru-
tiner som sakerstaller att:

o Alla utférda tjanster faktureras

o Underlag for fakturering baseras
pa Gverenskomna villkor (taxor
och avgifter)

o  Uppréttade fakturor éverens-
stémmer med underlag

o Registrering av underlag sker vid
ratt tidpunkt

pwc

Delvis

Av genomford granskning kan vi kon-
statera att det i allt vasentligt finns
dokumenterade regler och riktlinjer
avseende lokalupplatelser. Gallande
arrenden kan vi daremot konstatera att
det saknas policydokument kring véa-
sentliga omraden sdsom prissattning,
vilket vi beddmer vara en brist.

Ja

Bade hyres- och arrendeavtal registre-
ras i Strifast fran vilket det gar att er-
halla kontraktslistor. Det finns saledes
en aktuell foérteckning éver samtliga
avtal for hyror och arrenden. Utbver
detta har kommunen infdrt rutiner fér
att I6pande hélla dessa ajour vilket
gbrs genom separata listor. Rutinerna
uppges vara mer utvecklade avseende
lokalhyror an for arrenden. Genomford
stickprovsgranskning pavisar att kon-
traktslistan ar aktuell.

Delvis

Utifrdn genomford granskning noterar
vi att 2 hyresavtal inte ar underteck-
nade, vilket vi bedémer vara en brist. |
ovrigt har samtliga avtal undertecknats
av behdrig person.

Ja

Genomford granskning visar att det i
allt vasentligt finns internkontrollmo-
ment och avstamningsrutiner som
fungerar och efterlevs.

00O

000

000|000
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Carin Hultgren Ebba Ohlund

| | 1
Uppdragsledare Projektledare

Denna rapport har upprattats av Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB (org nr 556029-6740)
(PwC) p& uppdrag av Vaxholms stads fortroendevalda revisorer enligt de villkor och under de for-
utsattningar som framgar av projektplan fran den 2020-04-23. PwC ansvarar inte utan sarskilt ata-
gande, gentemot annan som tar del av och forlitar sig pa hela eller delar av denna rapport.
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pwc

Avtal Avtalstecknande Indexering
Hyresavtal 1 2012 nej
Hyresavtal 2 2012 nej
Hyresavtal 3 2009 ja
Hyresavtal 4 2012 nej
Hyresavtal 5 2017 nej
Hyresavtal 6 1999 ja
Hyresavtal 7 2011 nej
Hyresavtal 8 2004 ja
Arrendeavtal 1 1996 ja
Arrendeavtal 2 2013 ja
Arrendeavtal 3 2009 ja
Arrendeavtal 4 2016 nej
Arrendeavtal 5 2017 ja
Arrendeavtal 6 2017 ja
Arrendeavtal 7 2006 ja
Arrendeavtal 8 2014 ja
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