WWW.pWC.Se

Revisionsrapport

Granskning av intern
kontroll avseende
fakturering av hyror och
arrenden

Said Ashrafi 0
Simon Lowenthal TyreSO KOmmun

Januari 2017

pwec



Granskning av hyror och arrenden

Innehallsforteckning

Bedomning och rekommendationer ......ccccceeceeiecncecececncecscecscessecassecees 2

1. | 590 T 0 V0 4 U
1.1. BaKGIUNA ....ccuviiiiiiiecieecteeceecte ettt ste e e ve e e s te e e s ta e et a e s aa e e ae e e anaeenns 5
1.2. Syfte, revisionsfraga och kontrollmal...........cccceeeieeiiiiiniieiiiieceeecceecieee 5
1.3. Revisionsmetod och aVgranSNing.........cccvueeeeeeeeieeenieeenieeesieeeeseeeessaeeesseeenns 5
2, Granskningsresultat ......ccccceiieiiiiecicceniicecnicecscesscessecsssecsssecassecess 0
2.1. Organisation och ansvarsfordelning ..........cccceeevveeecvieeecieecceeeecee e 6
2.2, System for hyres- och arrendeadministration ...........cceeeeeeeveieenveennieeennineennne 7
2.3. Hantering av hyresavtal och arrendeavtal ...........cccooceeerviieiniieinniennieennieennne 7
2.3.1. FastighetSENNEEN .....cccuvicviiciieeeeceeeeeceeeee ettt et ve e sre s re e reesae e re e sn e snenes 7
2.3.2.  StadsbyggnadsfOrvaltNiNgen .........ccccceevieeierieeieeieeiieerieereereee e e teeseeeaeeeeesaesaeeseesneas 8
2.3.3.  Utvecklingsforvaltningen ........cccueeieeieeieeieniecieeteetestee ettt sae e ae e ae e sae e s aeesnas 8
2.3.4. S0CIAlfOTVAININZEN ...ecveivieiieciiecieeceece ettt ese et seesteeste e te e beesbe e seessessssessessaesseanes 9
2.3.5. ERONOIIISEIVICE ...vveevveeerveeereeesreeenveeseeesiseeesseeesseeessesessssesssesessesessesessssssssessssessssesessasens 10
2.4. ErSattNINGSNIVACT ...ccceuveerrieiiiieeniieieiteseitessieessreesseeesssseesssseesssaeessseessseenns 11
2.4.1. Ersattningsnivaer fOr MYTOT .......ccviciieiieiieeiecieeee ettt te e ae e ae e e s ae e 11
2.4.2.  Ersittningsnivaer for arrenden och tomMIratter........coceeeeeceecieeceeceeceeceeceeeeeeeene 11
2.5. Stickprov 0Ch VETIfiering .......ccccevvveeriieiiiieinieeeiecerecsre e sae e saeeeas 11
2.5.1. SHCKPIOV @V RYTOT ...ttt ettt ee s e s ae st e et e s sae e e e s ae e saeeaasnnas 11
2.5.2.  Stickprov av tomtritter, arrenden och andra markhyror ..........cccecceeeeeceeceerceennennen. 12
2.5.3.  Stickprov av hyror hos Socialforvaltningen ..........c.cccecceeceeceeceeceeceeceeceece e 12
Januari 2017 lavi13

Tyres6 kommun
PwC



Granskning av hyror och arrenden

Bedomning och rekommendationer

PwC har pa uppdrag av de fortroendevalda revisorerna i Tyreso kommun genomfort en
granskning av intern kontroll avseende fakturering av hyror och arrenden. Intdkterna
avseende hyror och arrenden uppgar till visentliga belopp, drygt 65 mnkr enligt
arsredovisning 2015. Det bedoms finnas risker kopplat till hanteringen, till exempel
kopplat till att alla avtal faktureras med korrekt belopp. Hanteringen ar i viss man
fortroendekanslig.

Efter genomford granskning dr den sammanfattande bedomningen att kommunstyrelsen
inte har en helt tillricklig intern kontroll avseende rutinerna for fakturering av hyror
och arrenden. Uppgifterna i redovisningen bedéms dock i allt visentligt vara
aktuella, fullstiindiga och rittvisande.

Den sammanfattande bedomningen grundar sig pa bedomning av sex kontrollmal. Dessa
kontrollmél har bedomts genom intervjuer, dokumentstudier och verifiering av 60
fakturor mot underliggande avtal. I tabellen nedan presenteras bedomningen av
respektive kontrollmal.

Kontrollmal Bedomning

Det finns dokumenterade
riktlinjer/anvisningar kring hantering och | Delvis uppfyllt
fakturering av hyror och arrenden.

Alla utforda avtal faktureras. Uppfyllt

Underlag for fakturering baseras pa
overenskomna villkor. Upprittade fakturor | Uppfyllt
overensstimmer med underlag.

Registrering av underlag sker vid ratt

tidpunkt. Delvis uppfyllt
Betalningsbevakningen ar tillracklig .

avseende kundfakturorna. Delvis uppfylit

Det finns principer for ersiattningsnivier .

som efterlevs. Delvis uppfylit
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Granskning av hyror och arrenden

* Det finns dokumenterade riktlinjer/anvisningar kring hantering och
fakturering av hyror och arrenden.

Vér bedomning ar att det inte finns nagra dokumenterade riktlinjer eller anvisningar
kring hantering och fakturering av hyror och arrenden. Daremot bedoms det finnas ett
utarbetat och etablerat arbetssatt kring hantering och fakturering av hyror och arrenden. I
och med att det finns en viss sdrbarhet i organisationen kring hantering av hyror bedoms
risken, for att den interna kontrollen inte ar tillracklig, 6ka vid avsaknad av tydliga rutiner
och anvisningar. Detta kombinerat med att en relativt stor andel avtal hanteras manuellt
gor att risken for felaktigheter bedoms oka ytterligare. Kontrollmalet bedoms darmed vara
delvis uppfyllt.

=  Alla utforda avtal faktureras.

Inom ramen for granskningen har stickprovskontroll genomforts av att 10 utforda
hyresavtal inom Socialforvaltningen har fakturerats. Resultatet visar att alla kontrollerade
utforda avtal har fakturerats. Samtliga intervjuade enheter uppges dven gora manatliga
avstaimningar dar eventuella differenser i faktureringen skulle upptickas. Var bedomning
ar med hansyn till detta att kontrollmalet ar uppfyllt.

* Underlag for fakturering baseras pa éverenskomna villkor och uppriattade
fakturor O6verensstimmer med underlag.

Vér bedomning ar att kontrollmalet ar uppfyllt efter genomford verifiering och
stickprovskontroll av 50 fakturor gentemot avtal. I stickprovskontrollen verifierades att
underlagen for fakturering stimmer 6verens med avtalsvillkoren. Vid verifiering av dessa
utvalda fakturor fanns samtliga tillhérande avtal i arkivet utom ett, vilket enbart fanns
inskannat i systemet. Samtliga utom ett avtal fanns i original. Vidare noterades det att i
fyra fall stimde inte fakturafrekvensen med den angivna frekvensen i avtalen.

» Registrering av underlag sker vid ritt tidpunkt (dvs. vid hyresforandring
eller avslut av avtal — registreras det i ritt tid eller faktureras dnda?)

Vér bedomning ar att registrering av underlag i huvudsak sker vid ratt tidpunkt. Daremot
har det uppgetts att kommunikationen mellan ekonomiservice och, framforallt,
Socialforvaltningen ibland brister vid uppsigning och registrering av avtal. Avtal har da,
till exempel, i vissa fall fakturerats trots att det blivit uppsagt. kan dock noteras att planer
finns for att, bland annat, utvecklingsforvaltningens avtal i fortsattningen ska hanteras i
kommunens fastighetssystem Det. Kontrollmalet bedoms delvis uppfylit.

* Betalningsbevakningen ir tillricklig avseende kundfakturorna.

Var bedomning ar att betalningsbevakningen ar delvis tillracklig avseende
kundfakturorna. Bedomningen grundar sig pa att det saknas dokumenterade rutiner for
betalningsbevakningen av hyror och arrenden. Daremot skots betalningsbevakningen av
tre personer med gemensamt ansvar for utskick, pAminnelser och inkasso, vilket minskar
sarbarheten. PAminnelser skickas ut sex dagar efter forfallodatum om fakturan inte blivit
betald. Darefter finns en kontinuerlig dialog mellan ekonomiservice och forvaltningarna
om ett drende eventuellt skall ga till inkasso.

* Det finns principer for ersittningsnivaer som efterlevs.

Var bedomning ar att det delvis finns principer for ersattningsnivéer.

Det finns inga dokumenterade riktlinjer eller rutiner for prissattning av hyror eller
arrenden, med undantag for batplatser dar det finns ett politiskt beslut géllande
ersiattningsnivan. For arrenden uppges det att likabehandlingsprincip anvands baserat pa
de avtal som redan finns, medan fastighetsenheten gor jamforelser med snittpriser i
Sodertornsomradet nir de sitter hyresnivaer.
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Granskning av hyror och arrenden

Rekommendationer

Utifran de iakttagelser som gjorts inom ramen for denna granskning lamnas foljande
rekommendationer.

En viktig utgangspunkt for att skapa battre styrning, uppfoljning och kontroll 6ver
hyror och arrende &r att avtalen laggs i ett och samma system och i samma format.
Utifran véra intervjuer ar vi av uppfattningen att kommunen arbetar for att
samtliga hyres- och arrendeavtal ska finnas i fastighetssystemet L.E.B. Vi ser att
det ar av stor vikt for hanteringen av hyror och arrenden att kommunen fullf6ljer
dessa planer.

Utarbeta dokumenterade rutiner, anvisningar eller processbeskrivning for
hanteringen samt fakturering av hyror och arrenden. Detta i syfte att starka den
interna kontrollen ytterligare, men ocksa for att minska sarbarheten vid franvaro.

Vid utarbetande av dokumenterad rutin, anvisning eller processbeskrivning kan
aven en oversiktlig 6versyn goras av nuvarande arbetssitt och rutiner for att se vad
som kan bli battre i hanteringen av hyror och arrenden. Detta kan med fordel
goras vid en flytt av hyres- och arrendeavtal till fastighetssystemet L.E.B.

Avtal och dndringar av hyresavtal som laggs in i fastighetshetssystemet L.E.B. ska
godkinnas av en annan person dn den som har lagt in eller genomfort ndringen
av avtalet i systemet. Detta i syfte att stirka den interna kontrollen och minimera
risken for att fortroendeskadliga situationer uppstar eller att fel uppgifter laggs in.

L L.E.B. (Lars Erik Bengtson) &r namnet pa det féretag som har utvecklat system for
fastighetsférvaltning.
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Granskning av hyror och arrenden

1. Inledning
1.1. Bakgrund

En risk- och visentlighetsanalys har genomforts utifrdn kommunens totala utgifts- och
inkomstslagsredovisning och en inventering av redovisningsrutinerna utifran vagledning
for redovisningsrevision fran SKYREV (Sveriges Kommunala Yrkesrevisorer), som i
tillampliga delar bygger pa ISA (international Standard of Audit). Resultatet visade bl. a.
pa behovet av att genomfora en granskning inom detta omréade.

1.2, Syfte, revisionsfiraga och kontrollmal
Granskningen inriktas mot att bedoma foljande tva revisionsfragor:

e Ar den interna kontrollen avseende rutinerna for fakturering av hyror och
arrenden tillracklig?

e Aruppgifterna i redovisningen aktuella, fullstéindiga och rittvisande?

Granskningsobjekt 4r kommunstyrelsen. For att besvara revisionsfragorna och darmed
uppna syftet med granskningen har foljande kontrollmal formulerats:

¢ Det finns dokumenterade riktlinjer/anvisningar kring hantering och fakturering av
hyror och arrenden.

e Alla utforda avtal faktureras.

e Underlag for fakturering baseras pa overenskomna villkor och upprattade fakturor
overensstimmer med underlag.

e Registrering av underlag sker vid ratt tidpunkt.
e Betalningsbevakningen ar tillracklig avseende kundfakturorna.
e Det finns principer for ersattningsnivaer som efterlevs.

1.3. Revisionsmetod och avgransning

Granskningsmetoden som tillimpats bygger pa intervjuer med ansvariga handlaggare hos
fastighetsenheten, enhetschef pa stadsbyggnadsforvaltningen, ansvariga hos
socialforvaltningen samt utvecklingsforvaltningen. Den bygger dven pa genomgang och
bedomning av rutiner och system for fakturering samt av vitala kontroller. Verifiering av
50 fakturor mot underliggande avtal har genomforts samt verifiering av 10 utférda avtal
mot fakturor.

Granskningen har genomforts under perioden december 2016. Stickproven behandlar
endast kommunens externa hyror, arrenden, tomtrétter och andra markhyror.
Granskningen fokuserar pa hantering och fakturering av hyror och arrenden. Rapporten
har varit foremal for sakgranskning av de inblandade och intervjuade i granskningen.
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2, Granskningsresultat

2.1. Organisation och ansvarsfordelning

Inom Tyres6 kommun hanteras hyror och arrenden i huvudsak av fastighetsenheten vid
tekniska kontoret, Socialforvaltningen, stadsbyggnadsforvaltningen,
utvecklingsforvaltningen samt vid fakturering och betalningsuppfoljning av
ekonomiservice. Det 4r kommunstyrelsen som har det yttersta ansvaret for kommunens
hyror och arrenden.

Fastighetsenheten

Det ar fastighetsenheten som hanterar en stor del av kommunens hyror genom L.E.B. som
ar ett system for fastighetsadministration. Det finns en hyreshandlidggare som ansvarar
for hanteringen av de avtal som fastighetsenheten ansvarar for, men dven sektionschefen
ar ansvarig for hanteringen av dessa. I arbetsuppgifterna ingéar bland annat att teckna
hyresavtal, hantering av hyresavtal, arkivering av hyresavtal samt forberedelse infor
fakturering.

Stadsbyggnadsforvaltningen

Exploateringsenheten vid stadsbyggnadsforvaltningen hanterar till stor del kommunens
arrenden. Totalt ar det sex personer kan hantera kommunens arrenden. I
arbetsuppgifterna avseende arrenden ingar aven forberedelser infor fakturering.

Socialforvaltningen

Socialforvaltningen hanterar vissa hyresavtal for 1agenheter som hyrs ut till personer som
ar i behov av hjalp eller stod fran kommunens sida. Socialforvaltningens hyror ar
uppdelade mellan ett flertal enheter. I arbetsuppgifterna avseende hyror ingar dven
forberedelser infor fakturering samt att teckna hyresavtal.

Utvecklingsforvaltningen

Utvecklingsforvaltningen formedlar lagenheter i integrationssyfte med avsikt att
hyresgisten sedan ska ta 6ver kontraktet. I deras uppgifter ingér att teckna hyresavtal
samt ta emot hyresavi fran fastighetsagaren for att sedan formedla den vidare till
respektive hyresgist. Inom utvecklingsférvaltningen ingar dven kultur- och fritidsenheten
som hanterar hyror gillande fritidsaktiviteter.

Ekonomiservice
Ekonomiservice ansvarar for faktureringen av kommunens externa hyror och arrenden.
Hos ekonomiservice ar det enbart en person som ar fullt insatt i hanteringen av hyror.
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2.2, System for hyres- och arrendeadministration
Tyres6 kommun anvéander sig av fastighetssystemet L.E.B. I systemet registreras
hyresavtal som fastighetsenheten ansvarar for samt vissa typer av avtal tillhérande
stadsbyggandsforvaltningen. Uppgifter om bland annat inskannade avtal,
kontraktsnummer, objekts-ID, hyresgast, arshyra och fakturaperiod finns inlagt i
systemet. Det kravs initialt en manuell handpaldggning for att fylla i ratt uppgifter utifran
avtalen. Om avtalet ska indexberaknas gors det automatiskt i systemet.

Det ar enbart sektionschefen och hyreshandliaggaren som har behorighet att dndra i
avtalen, utover dessa finns det ett flertal personer som har lasbehorigheter. I L.E.B. loggas
samtliga dndringar med uppgifter om vad som har dndrats, vem som har dndrat och nar
det har dndrats. Det finns dock ingen attestfunktion vid dndringar eller nya kontrakt. Vid
fakturering tar fastighetsenheten ut en debiteringsfil fran systemet. Denna fil anvinds
sedan av ekonomiservice for att fakturera hyresgasterna via fakturasystemet Future.

Under vara intervjuer har det framgéatt att stadsbyggnadsforvaltningens avtal géllande
arrenden inte ar inlagda i L.E.B. Hyror gillande bostader och fritidsaktiviteter som
hanteras av utvecklingsforvaltningen samt hyror som hanteras av Socialférvaltningen
finns inte heller inlagda i L.E.B.

2.3. Hantering av hyresavtal och arrendeavtal

2.3.1. Fastighetsenheten

Fastighetsenheten hanterar hyror om totalt 29,9 mnkr dir forskolorna star for strax under
halften av det totala beloppet. Det finns inga dokumenterade rutiner eller riktlinjer kring
hanteringen eller processen kring hyresavtal. Daremot finns det ett tydligt och utarbetat
satt for hur man arbetar med hyror inom fastighetsenheten. Det finns dven en lathund for
hanteringen av hyresavtal i L.E.B. Det uppges under intervjuerna att policy gillande
hyresvillkor bestims av kommunstyrelsen samt att det 4ven finns riktlinjer kring
delegationen.

Nir ett nytt hyresavtal ska tas fram anviands en mall for standardavtal. Efter paskrift av
béada parter skannas originalavtalet och ldaggs in i systemet L.E.B., samt arkiveras i lasta
forvaringsskap. Uppgifterna fran avtalet skrivs sedan in i L.E.B., detta gor sektionschefen
och hyreshandlaggaren ofta tillsammans for att sdkerstélla att det blir korrekt. Det finns
ingen inbyggd kontrollfunktion 6ver avtalen i fastighetssystemet. Daremot gar
fastighetsenheten igenom samtliga objekt, dven vakanta, under sina ekonomimoten, vilka
sker 7-8 ganger per ar. I intervjuerna uppges att de dd skulle uppméarksamma om négot
justerats i systemet alternativt om négot avtal till exempel ar pa vag att forfalla. L.E.B. har
en inbyggd funktion for indexberidkningen, vilket gors utifran konsumentprisindex. Det
finns d4ven en automatisk funktion som paminner om avisering av hyrorna.

Faktureringsprocessen hos fastighetsenheten borjar med att en debiteringsfil tas ut ur
L.B.E. och ldses in i Future. Vid fakturering har L.E.B. en paminnelsefunktion for att
sakerstilla att alla hyresavtal tas med i debiteringsfilen. Ansvariga hos
fastighetsforvaltningen jamfor alltid listan med foéregdende manad for att bedoma
rimligheten i beloppet och hitta eventuella differenser. For att sdkerstilla att avslutade
avtal inte faktureras gors en kontroll pa enhetens s.k. ekonomiméten. Det ar sedan
ekonomiservice som hanterar fakturorna och ar ansvariga for att avisera dessa till
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hyresgasterna. En ny fil tas sedan ut fran fakturasystemet Future for att foras in i
kommunens ekonomisystem.

Hyrorna betalas i forskott och faktureras i slutet av manaden med betalningsvillkor 30
dagar. Fakturafrekvensen varierar mellan manadsvis, kvartalsvis och arsvis. Ett antal
avtal samaviseras och for dessa kontrollerar ekonomiservice att alla dr med. Det ar dven
ekonomiservice som skoter betalningsbevakning och ansvarar for pAminnelser. Om en
faktura eventuellt blir aktuell for inkassodrende kontaktar ekonomiservice forst
fastighetsenheten och forvaltaren for att stimma av om fakturan ska ga till inkasso.

2.3.2. Stadsbyggnadsforvaltningen

Det ar sex personer pa stadsbyggnadsforvaltningen som kan hanteringen kring arrenden,
vilket uppges fungera val. Det finns inga dokumenterade rutiner eller riktlinjer for
hanteringen eller processen kring arrendeavtal. Det ar en relativt stor andel avtal som
hanteras manuellt. Daremot uppges det under intervjun att de arbetar med att ta fram
rutiner for bl.a. hantering och arkivering. For narvarande sparas avtalen i ett arkiv hos
stadsbyggnadsforvaltningen samt att samtliga avtal diariefors i Byggreda-diariesystem.
Arrendeavtalen, som hanteras av stadsbyggnadsforvaltningen, finns i en Excel-fil som
anvands bade som faktureringsunderlag och vid indexupprékning. I filen ingér bl.a.
arsavgift, basar for indexberikning och arrendator.

Forvaltningen har en mall som de anvinder vid arrendeavtal och uthyrning av batplatser.
Vid eventuella nya avtal alternativt omférhandling s& uppdateras listan i Excel-filen
I6pande, vilket uppges ske ungefar 2-3 ganger per ar. Indexupprakning sker varje ar for
samtliga arrendeavtal och gors manuellt i Excel.

For arrenden sker fakturering genom att stadsbyggnadsforvaltningen 6versander sin
Excel-fil med samtliga arrendeavgifter till ekonomiservice. Avgiftshojningar sker arsvis
varfor filen enbart behover skickas en gang per ar. Filen anvinds sedan av ekonomiservice
som underlag till att stilla ut fakturorna. Majoriteten av fakturorna faktureras arsvis och i
regel med 30 dagars betalningsfrist. Under intervjun framgar det att de flesta nya
arrendeavtalen som skrivs ar tillfalliga markupplatelser som stracker sig over ett halvar
eller upp till ett ar. Dessa arrendeavtal ldggs inte in i Excel-filen utan faktureras separat.

2.3.3. Utvecklingsforvaltningen

Bostdderna som integrationsenheten hanterar hyrs in fran bl. a. Tyreso Bostader och
Akelius, dar kommunen star pa kontraktet. Kommunen far sedan en hyresavi fran dgaren
vilken de fakturerar vidare till respektive hyresgést. Det uppges i intervjun att de &mnar
borja anvinda sig av L.E.B. Avtalen forvaras i parmar sa lange de ar aktuella och arkiveras
sedan. Ett flertal personer hanterar omradet, vilket medfor att det finns bemanning aret
runt. For dessa bostider dr det inte kommunen som ansvarar for eventuella
hyreshdgjningar eller indexberakningar utan detta hanteras av bostadsbolagen.

Gallande avtalen for fritidsaktiviteter uppges att det nyligen gjorts en genomlysning
eftersom det finns en stor del gamla hyresavtal. Det har medfort att de flesta originalavtal
nu finns i en parm, dock nimns det att ett fatal originalavtal fortfarande inte finns i
parmen. Hyrorna for fritidsaktiviteter ar ofta subventionerade, vilket gor att det ror sig
om relativt 1aga belopp. Vid fakturering tar enheten hjilp av ekonomiservice som
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administrerar faktureringen i Future samt hanterar betalningsbevakningen. Aven inom
detta omrade sker indexberakningar manuellt och gors separat for respektive avtal med
hjalp av mallar fran ekonomiservice.

Integrationsenheten tillhandahéller lagenheter till behovande i integrationssyfte, med
ambitionen att de sedan ska ta 6ver kontraktet. Det innebér att det &r kommunen som
star pa kontraktet och sedan vidarefakturerar hyresavin till andrahandshyresgasten. Vid
fakturering skickar enheten underlag till ekonomiservice for att de ska veta vilka avtal
som for niarvarande finns inom integrationsenheten. Avtalen skrivs per helar vilket
innebar att de underlag som ekonomiservice far galler for hela aret. Det finns aven ett
fatal avtal som galler tills vidare. Ekonomiservice ansvarar sedan for att vidarefakturera
fakturorna till andrahandshyresgasten.

Fakturor gillande fritidsaktiviteter faktureras i forskott och vid fakturering anvands
mallar som tillhandahalls via ekonomiservice. Det finns dven ett bokningssystem dar, till
exempel, foreningar kan boka bland annat idrottshallar. Dessa faktureras i efterskott.
Mallarna som tillhandahélls av ekonomiservice ar utformade sa att enbart den
information som ar visentlig for att ekonomiservice ska kunna fakturera framgéar. Det ar
sedan ekonomiservice som ansvarar for avisering. Det finns inga rutiner kring
efterkontroll av att allt som ska faktureras har fakturerats, men det gors en manatlig
ekonomisk uppfoljning dar eventuella differenser kan upptackas. I intervjun uppges det
dock att vissa hyror har vildigt 1dga belopp varfor det skulle vara svart att upptacka dessa.
Vid eventuella pdminnelser och kravhantering gar frdgan tillbaka till kultur och fritid for
bedomning av hyran ska ga till inkasso.

2.3.4. Socialforvaltningen

Socialforvaltningen hanterar ldgenheter som hyrs ut i andra hand till personer som ar i
behov av hjilp eller stod fran kommunens sida. Dessa hanteras manuellt pa respektive
enhet. Samtliga enheter ansvarar for sina hyresavtal och under intervjuerna uppges att
dessa forvaras i parmar hos ansvarig handlaggare pa respektive enhet. Processen innebar
att Socialforvaltningen vidarefakturerar hyror fran till exempel Tyreso Bostader till
hyresgasten. Detta gors via ekonomiservice som aven i detta fall ocksa ansvarar for
betalningsbevakningen. Nar ett nytt kontrakt skrivs pa anvander Socialforvaltningen
mallar (tillhandhalls via ekonomiservice) som skickas vidare till ekonomiservice sa att de
har kontroll 6ver vilka kontrakt som for narvarande ska faktureras. For dessa bostader ar
det inte kommunen som ansvarar for eventuella hyreshéjningar eller indexberidkningar
utan detta hanteras av bostadsbolagen.

Liknande hantering sker for hyror hos Socialforvaltningen som tillhandahéller 1agenheter
som hyrs ut i andra hand till personer som ir i behov av hjélp eller stod fran kommunen.
Aven i dessa fall dr det kommunen som stir pa kontrakten for att sedan vidarefakturera
till hyresgasten. Under intervjuerna uppges det att det for vissa boende ar reglerat for hur
hog hyran far vara, vilket medfor att kommunen inte alltid vidarefakturerar hela
kostnaden. Nir nya avtal skrivs eller vid uppsdgning anviander Socialférvaltningen
mallarna som tillhandahalls av ekonomiservice. I intervjuerna uppges det att
Socialforvaltningen vid avstamningar av ekonomin kontrollerar i redovisningen om
samtliga avtal faktureras.
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2.3.5. Ekonomiservice

Likt tidigare namnt ar det ekonomiservice som administrerar fakturering och en stor del
av betalningsbevakningen. Det ar en person som ansvarar for faktureringen av hyror och
arrenden hos ekonomiservice. Detta beror pa att ekonomiservice gjort ett aktivt val att
inte lara upp fler i och med att det finns planer pa att samtliga hyror och arrenden ska
administreras i L.E.B. For narvarande innebar det dock en stor del manuellt arbete och
infor semestrar kravs det att fakturera i fortid for att tacka upp. Det finns ingen
hyresmodul i Future vilket innebar att det inte finns nagra paminnelser for nar
fakturering ska ske for respektive avtal, utan det kravs att ansvarig overvakar pa egen
hand. Som en siakerhetsdtgard har det beslutats att alla makuleringar skots av
ekonomiservice. Vid varje makulering ska det aven dokumenteras skriftligt varfor det sker
samt noteras i Future.

Som ett led i att forenkla administrationen har mallar utformats som férvaltningarna kan
fylla i vid nya avtal. Mallarna innehéller enbart den information som ekonomiservice
behover for att kunna administrera fakturering och betalningsbevakning av avtalen. Dessa
forvaras sedan i parmar hos ansvarig pa ekonomiservice. Under intervjun uppges att det
har skett att ekonomiservice tagit emot en hyresavi fran exempelvis Tyreso Bostdder utan
att veta om att kommunen har tagit 6ver hyreskontraktet. Det har dven skett att
ekonomiservice har fakturerat och inte fatt betalt, men nar de sedan kontaktat den
ansvarige forvaltaren har det framgatt att kontraktet avslutas. I intervjun uppges att det
troligtvis finns brister i rutiner om uppgifter om vem som ansvarar for originalavtalet
samt kontakten gentemot ekonomiservice.

Nedan ses en tabell som visar de hyror som ekonomiservice hanterar, exklusive den
debiteringsfil som fastighetsenheten skickar.

Fakturagrupp Frekvens  Belopp Arsbelopp
Socialférvaltningen Maénad 1149 832 kr 13 797 984 kr
Utvecklingsforvaltningen Maénad 104 226 kr 1250 712 kr
Tekniska forvaltningen Kvartal 11 956 kr 47 824 kr
Ar 113 328 kr 113 328 kr
Stadsbyggnadsforvaltningen = Manad 6 000 kr 72 000 kr
Kvartal 4 672 kr 18 688 kr
Halvar 47795 kr 95 590 kr
Ar 716 316 kr 716 316 kr
Fritidsforvaltningen kvartal 351 587 kr 1406 348 kr
Ar 2 000 kr 2 000 kr
TOTAL 17 520 790 kr
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2.4. Ersdttningsnivaer

2.4.1. Ersdattningsnivder for hyror

Enligt intervju med fastighetsenheten finns det inga dokumenterade riktlinjer eller
rutiner for hyressittning av externa lokaler eller bostader. Det uppges dock att de foljer

Sodertorns snittpriser och att ersiattningsnivaerna ar liknande inom kommunala och
privata sektorn.

2.4.2.  Ersdattningsnivder for arrenden och tomtrdtter

Nar det giller ersattningsnivaer for arrenden framgar det fran intervjun att dessa ar
beroende av vilken form av upplatelse det giller. Det namns att det frin ar 2000 finns ett
beslut om att batplatser ska prissattas till 100 SEK per styck. Beslutet dr sedan dess
indexuppriaknat med KPI och uppgar idag till ungefar 120 SEK per batplats. Daremot
uppges att ett nytt beslut gallande hojning diskuteras. For ovriga typer av arrenden finns
det inget politiskt beslut om gillande ersiattningsnivaer. Daremot har
exploateringsenheten kontinuerlig uppsikt i deras sammanstéllning som gors i Excel, for
att dar se vilka nivaer de anvint for respektive typ av arrende och sedan anvinda
likabehandlingsprincip for nya avtal.

2.5. Stickprov och verifiering

Inom ramen for granskningen genomfordes verifiering av 50 fakturor mot underliggande
avtal, 21 stycken kopplade till hyresavtal hos fastighetsenheten, 10 stycken hyresavtal hos
Socialforvaltningen och 19 stycken kopplat till arrenden och béatplatser. Hos
Socialforvaltningen kontrollerades dven 10 stycken avtal mot fakturor for att verifiera att
kommunen fakturerar for sina avtal samt att detta sker i enlighet med villkoren i avtalet. I
verifieringen kontrollerades att det finns ett avtal, att det ar giltigt (underskrivet och inte
har 16pt ut), att belopp som anges i avtalet 6verensstimmer med vad som fakturerats och
att fakturafrekvens 6verensstimmer med avtal. Notering gjordes ocksa om hyran
fakturerats i forskott eller efterskott.

2.5.1. Stickprov av hyror
I tabellen nedan presenteras resultatet av genomfort stickprov avseende hyror.

Hyror Giltigt avtal Underskrift Belopp Fakturafrekvens
finns finns overensstimmer overensstimmer

Ja 21 21 21 18

Nej 0 o) o) 3

Av 21 stickprov avseende hyror var samtliga avtal giltiga. Av de 21 giltiga avtalen var atta
forlangda, sju var giltiga inom ramen for avtalet, fem gillde tills vidare och ett avtal var
uppsagt men fortfarande gallande.

Samtliga avtal hade underskrift av bade hyresgist och fran kommunen. Alla 21 avtal hade
aven belopp som 6verensstaimmer med vad som fakturerats. For 13 av fallen gjordes dock
en rimlighetsbedomning med hénsyn till indexupprakning. Det noterades dven att vissa

belopp inte 6verensstimde med det angivna beloppet men likvil var korrekta enligt avtal.
Detta pa grund av en kapitaltjanstklausul som innebar att kommunen vidarefakturerar en
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uppskattad kostnad for ranta pa investeringar. Kostnaden delas, till exempel, upp per
forskola dar de faktureras for sin procentuella andel av den totala summan. Det noteras
att dessa avtal nu ar uppsagda och framover ska skolor och forskolor enbart betala sina
egna faktiska kapitaltjanstkostnader.

Fakturafrekvensen, det vill siga om fakturering ska ske manads-, kvartals-, halvars- eller
arsvis, stimde i 18 av de 21 fallen. I stickprovsgranskningen noterades det att ett flertal
avtal dndrats fran kvartalsvis till ménadsvis. For de tre avtal som inte bedomdes korrekta
skedde fakturering manadsvis medan det i avtalet var angivet kvartalsvis. Detta beror pa
att det gjorts en overenskommelse med hyresgasterna om andring av
faktureringsfrekvens, men utan att detta har justerats i avtalen.

2.5.2. Stickprov av tomtrdtter, arrenden och andra markhyror

Av de 19 fakturor som stickprovskontrollerades avsags bland annat teknikbodar, master,
parkering samt batplatser. I tabellen nedan presenteras resultatet av genomfort stickprov
avseende de 19 fakturorna.

Markhyra Giltigt avtal Underskrift Belopp Fakturafrekvens
finns finns overensstimmer overensstimmer

Ja 19 18 19 18

Nej 0 1 0] 1

Av de 19 fakturorna fanns 18 giltiga avtal. De 18 giltiga avtalen hade underskrift pa
originalen, men ett avtal hade underskrift pa avtalskopian. Beloppen bedéms efter
rimlighetsbedomning 6verensstimma med respektive avtal, men ingen sarskild verifiering
har gjorts av att indexregleringar ar korrekt beriknade da en del avtal ar relativt gamla.

2.5.3. Stickprov av hyror hos Socialforvaltningen

Av de 20 fakturor som kontrollerades i stickprovet avsags bland annat LSS-bostader,
forsokslagenheter samt bistdndslidgenheter. I tabellen nedan presenteras resultatet av
genomfort stickprov avseende de 20 fakturorna.

Socialforvalt  Giltigt avtal Underskrift Belopp Fakturafrekvens
ningen finns finns Ooverensstimmer Overensstammer
Ja 20 20 20 20
Nej 0 0 0] 0

For samtliga kontrollerade fakturor och avtal fanns giltiga avtal. Alla 20 avtal hade
underskrift pa originalen, vidare sa 6verensstamde fakturafrekvensen med angivna villkor
i avtalen for samtliga fakturor. Efter rimlighetsbedomning bedomdes fakturabelopp
overensstimma med avtalen men ingen sarskild verifiering har gjorts av att
indexregleringar ar korrekt berdknade da en del avtal ar relativt gamla, samt att
hyreshojningar i dessa 20 fall genomfors av Tyreso Bostader.
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Det kan dock ndmnas att tva avtal inte fanns i avsedd parm, samt att ett avtal har Gvergatt
till fastighetsenheten och numera inte vidarefaktureras av kommunen utan anvands som
boende for ensamkommande flyktingbarn.

10 februari 2017

Said Ashrafi Carin Hultgren
Projektledare Uppdragsledare
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