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Granskning av hyror, arrenden, tomtrattsavgalder samt VA-avgifter

Bedomning och rekommendationer

PwC har pa uppdrag av de fortroendevalda revisorerna i Botkyrka kommun genomfort en
granskning av hyror, arrenden, tomtrattsavgifter samt VA-avgifter. Efter genomford
granskning ar den sammanfattande bedomningen att samhallsbyggnadsnamnden och
tekniska nimnden inte har en helt tillracklig intern kontroll avseende rutinerna for
fakturering av hyror och arrenden, tomtratter och VA-avgifter. Utifran gjord granskning
bedoms dock risken for visentliga fel i redovisningen som lag.

Den sammanfattande bedomningen grundar sig pa bedomning av sju kontrollmal. Tva av
kontrollmélen gillande stickproven har sammanslagits vid bedomning. Kontrollméalen har
bedomts genom intervjuer, dokumentstudier och verifiering av 40 fakturor mot under-
liggande avtal. I tabellen nedan presenteras bedomningen av respektive kontrollmal.

Kontrollmal Bedomning

Det finns dokumenterade
riktlinjer/anvisningar kring hantering och
fakturering av hyror och arrenden och VA-
avgifter

Delvis uppfyllt

Det finns kontroller som siakerstaller att

alla avtal faktureras Delvis uppfyllt

Underlag for fakturering baseras pa

overenskomna villkor .
. . . Delvis uppfyllt
Upprittade fakturor 6verensstammer med

underlag

Registrering av underlag sker vid ritt
tidpunkt Uppfyllt

Betalningsbevakningen ar tillracklig

avseende kundfakturorna Uppfyllt

Faststillda principer for ersattningsnivaer

finns och efterlevs Delvis uppfyllt

Det finns dokumenterade riktlinjer/anvisningar kring hantering och
fakturering av hyror och arrenden och VA-avgifter

Var bedomning ar att det delvis finns framtagna anvisningar for att hantera arrendeavtal
och tomtriattsavtal. Dessa dterfinns i en rutin for mark- och exploateringsenheten. Den ar
dock inte komplett i nuldget och innehaller t.ex. inga riktlinjer for att ta fram nya avtal for
tomtratter och arrenden. Vi bedomer att det finns ett utarbetat arbetssatt kring hantering
av arrenden och tomtrétter, dock ser vi forbattringspotential kring hanteringen av
mallarna for avtal. Dokumenterade riktlinjer finns for fakturering av tomtrattsavgalder
och debitering av arrenden.
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Granskning av hyror, arrenden, tomtrattsavgalder samt VA-avgifter

Det finns dokumenterade riktlinjer for hantering av externa hyresavtal och hyres-
administrationen. De f6ljs till storsta del med ett huvudsakligt undantag att ingen
kontinuerlig kontroll gors av avtal mot redovisade hyresbelopp. Det finns dven brister
gallande arkiveringen. Det finns dven viss problematik med att andra forvaltningar har
behorighet att gora andringar i avtalen i systemet. Vi har inte tagit del av dokumenterade
riktlinjer for fakturering av externa hyresavtal. Det saknas d@ven dokumenterade riktlinjer
kring hantering och fakturering av antennhyresavtal samt av handldggningsprocessen och
fakturering av VA-avgifter i sin helhet. D4 det finns viss sarbarhet i organisationen kring
hantering avtal bedoms risken for att den interna kontrollen inte ar tillracklig vid
avsaknad av tydliga rutiner och anvisningar.

Det finns kontroller som sikerstiller att alla tecknade avtal faktureras

Inom ramen for granskningen har ingen fullstindig kontroll skett av att samtliga avtal
faktureras, men var bedomning ar att kontrollmalet ar delvis uppfyllt. Det sker inga
kontroller for att sdkerstilla att tomtrattsavtal faktureras. For arrenden sker kontroll av
att fakturering ar korrekt i samband med arlig indexuppriakning. Det saknas
formaliserade och dokumenterade kontroller for att sikerstilla att registrering av nya
tomtratts- och arrendeavtal och omreglering ar korrekt samt att fakturerade belopp
overensstimmer med underliggande avtal. Det har i efterhand identifierats kunder som
inte betalat. For hyresavtal finns ingen formaliserad kontroll av att det som faktureras
overensstimmer med tillhorande avtal, varken vid registrering eller vid fakturering. Dock
kontrolleras att ménadens fakturering stimmer med Excellista i samband med
fakturautskick, avstimning gors dven vid budgetavstimning samt vid indexupprakning.
For VA- och antennavgifter saknas dokumenterade och formaliserade kontroller avseende
registrering av underlags- och avtalsuppgifter samt for faktureringsprocessen dven om det
delvis finns utarbetade kontroller. Faktureringsprocessen bedoms vara personberoende.

Underlag for fakturering baseras pa overenskomna villkor

Upprittade fakturor 6verensstimmer med underlag

Vér bedomning ar att kontrollmalet ar delvis uppfyllt efter genomford verifiering och
stickprovskontroll av 40 fakturor gentemot avtal eller underlag (VA-avgifter). Det finns
giltiga avtal eller underlag till samtliga fakturor. Generellt saknas tydliga kundkopplings-
uppgifter mellan faktura och avtal. Vissa brister upptécktes vid stickproven gallande
fakturor. Tre externa hyresavtal ar inte undertecknade varken av hyresgést eller av
kommunen. En hyresfaktura har belopp som inte 6verensstimmer med avtal och for en
arrendefaktura kan vi inte bedoma riktigheten av fakturabeloppet. Vidare anger inte
fakturan for antennhyra vilken period fakturan avser. Tva av fakturorna avseende VA-
forbrukningsavgifter har ett avvikande belopp i faktura gentemot underlag. En av dessa
har korrigerats med en manuell berdkning enligt uppgift for att underlaget varit felaktigt
och att faktureringssystemet gjort en felberdkning.

Registrering av underlag sker vid ratt tidpunkt (dvs. vid hyresforindring
eller avslut av avtal — registreras det i ritt tid eller faktureras anda?)

Vér bedomning ar att registrering av underlag i huvudsak sker vid ratt tidpunkt. Om ett
arrendeavtal ska avslutas sa avregistreras det ur ekonomisystemet samt att det fysiska
avtalet tas bort fran parmen med avtal och fran kartsystemet. Att avtalet avlagsnas fran
kartsystemet gors dock inte alltid vid ratt tid. Uppsdgningen av arrenden och tomtratter
sker skriftligt och ska diarieforas. Vid uppsidgning av hyresavtal avregistreras hyresavtalet
i ekonomisystemet samt tas bort fran Excel-listan och skriftlig uppsagning skickas ut. Vid
uppsigning av antennplats avregistreras det fran Webdeb samt tas bort fran Excel-listan.
Det finns inte dokumenterat regler kring tidsramar for att registrera, andra eller avsluta
ett arrende- eller tomtrattskontrakt, ett externt hyreskontrakt, eller ett antennhyresavtal.
Avtal existerar inte for VA-avgifter/abonnemang.
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Granskning av hyror, arrenden, tomtrattsavgalder samt VA-avgifter

Betalningsbevakningen ir tillricklig avseende kundfakturorna

Var bedomning ar att betalningsbevakningen ar tillracklig avseende kundfakturorna.
Redovisningsenheten hanterar betalningsbevakningen av fakturor géllande tomtratter/
arrenden, de externa fakturorna, VA samt antennplatshyror. Redovisningsenheten har
tydliga rutiner nar det galler utskick om paminnelse, inkassoarenden och gillande arende
till kronofogden. Berord forvaltning blir kontaktad innan en faktura skickas till
Kronofogdemyndigheten. Aterrapportering sker #ven frin redovisningsenheten angiende
tomtratts- och arrendefakturor sker genom notifiering vid inkassoiarenden. For externa
hyresfakturor tar administrator ut s.k. restlangder. For VA- avgifter och antennavgifter
mottar assistenten en restlingd varje kvartal for de kunder som inte har betalat sin
faktura. Enligt intervjuer uppges betalningsbevakningen fungera val.

Faststillda principer for ersiattningsnivaer finns och efterlevs

Var bedomning ar att det delvis finns principer for ersattningsnivaer for tomtratter och
for externa hyror. For omreglering av smahustomrattsavgilder finns kommun-
fullméktigebeslut. Det finns inga riktlinjer for prissattning av tomtrétter och arrenden
utan prissattning uppges ske pa marknadens villkor men inte alltid genom externa
varderingar. Externa lokalhyror ska enligt riktlinjerna folja marknadsmassiga villkor och
bostadshyror ska faststillas genom forhandling med hyresgastforening. Vi finner att
efterlevnaden brister dd det finns dldre externa lokalhyresavtal som inte reviderats trots
behov, detta uppges delvis bero pa personalbrist. Det saknas faststillda principer for
ersattningsnivder avseende antennplatshyror. VA-avgifter bygger pa vattentjanstlagen och
av kommunfullmiktige beslutad VA-taxa.

Rekommendationer

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

e Utarbeta dokumenterad rutin, anvisning eller processbeskrivning for hanteringen
av tomtratter och arrenden i syfte att stiarka den interna kontrollen samt att
minska sarbarheten vid franvaro. I samband med att rutin utarbetas kan 6versyn
goras av nuvarande arbetssatt och rutiner for att se vad som kan bli battre i
hanteringen av avtalen.

e Revidera riktlinjerna for hyresadministrationen fran 2013 och faststilla dessa i
namnd.

e Ta fram principer for ersattningsnivéaer for arrenden, tomtrétter och antennplatser
och sikerstilla att dessa efterlevs.

e Inritta en kontrollfunktion som sikerstiller att indexregleringar och eventuella
hyresh6jningar berdknas och registreras pa ratt satt.

e Sikerstill koppling av faktura till avtal genom att exempelvis ange avtalets
diarienummer pa fakturan for att 6ka sparbarheten mellan avtal och faktura samt
att sakerstilla att tidsperiod anges péa faktura.

o Sakerstall att avtal och dndringar av avtal som laggs i systemen ska godkidnnas av
en annan person dn den som lagt in eller genomfort dndringen av avtalet i
systemet. Detta i syfte att stiarka den interna kontrollen och minimera risken for
att fortroendeskadliga situationer uppstar eller att fel uppgifter laggs in.
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1. Inledning
1.1. Bakgrund

Intdkterna avseende hyror och arrenden uppgar till vasentliga belopp. Det bedoms finnas
risker kopplat till hanteringen, till exempel kopplat till att alla avtal faktureras med
korrekt belopp. Hanteringen &r i viss méan fortroendekinslig. Revisorerna har bland annat
mot denna bakgrund identifierat fakturering av hyror och arrenden som ett prioriterat
granskningsomrade.

I nedan tabell framgar verksamhetens intakter for respektive verksamhet och ansvarig
namnd. Uppgifterna har hamtats fran mark- och exploateringsenheten, arsredovisning
2017, samt arsredovisning 2017 for tekniska namnden.

Ansvarig namnd Verksamhet Verksamhetens intikter
2017, mnkr
Samhillsbyggnadsnamnden Tomtrétter & Arrenden 11,5
Externa bostads- och 91,9
Tekniska nimnden lokalhyror
Antennavgifter 0,6
VA-avgifter 129,0

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

- Ar den interna kontrollen avseende rutinerna for fakturering av hyror, arrenden,
tomtrattsavgalder och VA-avgifter tillracklig?

Granskningsobjekt ar tekniska nimnden och samhéllsbyggnadsndmnden. For att besvara
revisionsfragorna och darmed uppna syftet med granskningen har féljande kontrollmal
formulerats:

» Det finns dokumenterade riktlinjer/anvisningar kring hantering och
fakturering av hyror och arrenden och va-avgifter

* Det finns kontroller som sikerstiller att alla tecknade avtal faktureras

» Underlag for fakturering baseras pa 6verenskomna villkor

» Upprittade fakturor overensstimmer med underlag

» Registrering av underlag sker vid ratt tidpunkt

» Betalningsbevakningen ar tillracklig avseende kundfakturorna

» TFaststillda principer for ersattningsnivaer finns och efterlevs
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1.3. Revisionsmetod och avgransning

Granskningsmetoden som tillampats bygger pa intervjuer med ansvariga handlaggare,
genomgang och bedomning av rutiner och system for fakturering samt av vitala
kontroller. Verifiering av fakturor mot underliggande avtal eller annat underlag har
genomforts. Intervjuerna har genomforts med markchef pa mark- och
exploateringsenheten inom samhallsbyggnadsforvaltningen. Intervjuer har ocksa gjorts
med administrator och assistent pa avdelningen Lokalférsorjning och fastighet samt med
assistent pa VA-avdelningen inom Tekniska forvaltningen. Uppgifter har 4ven hamtats
fran redovisningsenheten samt av assistent pa mark- och exploateringsenheten inom
samhaéllsbyggnadsforvaltningen.

Granskningen har genomforts under perioden september — december 2018.
Granskningen behandlar endast kommunens externa hyror, arrenden, tomtratter, samt
VA-avgifter. Granskningen fokuserar pa hantering och fakturering av hyror, arrenden,
tomtrattsavgalder och VA-avgifter.

Rapporten har varit féremal for sakgranskning av de inblandade och intervjuade i
granskningen.
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2, Granskningsresultat

2.1. Organisation och ansvarsfordelning

2.1.1. Arrenden och tomtrdtter

Inom Botkyrka kommun ansvarar samhallsbyggnadsnamnden for arrende och tomtratt.
Utav nimndens reglemente framgar att naimnden ansvarar for kommunens markinnehav
och foretrader kommunen som markagare. Det framgar dven att nimnden svarar for
upplatelse av mark och byggnader inom nimndens forvaltningsomrade.

Enligt reglementet far samhallsbyggnadsndmnden utan sarskilt bemyndigande av
kommunfullméktige, enligt nedanstaende villkor, forvirva, 16sa in, expropriera eller
overlata fastigheter eller fastighetsdel samt upplata mark genom tomtratt, arrende,
nyttjanderatt mm och besluta i arenden om dndrad tomtrattsavgild och arrendeavgift:

e Vid forvarv, overlatelse, upplatelse med mera far kopeskillingen eller motsvarande
belopp inte dverstiga 10 miljoner kronor.

e Vid tomtrattsupplételse, annan markupplételse eller omforhandling av
upplatelseavgift eller tomtrattsavgild far den arliga avgialden/avgiften inte
overstiga 500 000 kr.

P& samhillsbyggnadsfoérvaltningen ar det mark och exploateringsenheten som ansvarar
for markforvaltningen. Markchefen ar juridisk markégare, vilket bland annat innebar att
leda arbetet kring samtliga avtal och upplatelser. Enligt delegationsordning styr
kontraktets lingd samt storlek pa arrendeavgiften vem som har delegation att teckna
arrendeavtal, fran projektledare till markchef. Namndbeslut kravs for arrendeavtal som
stracker sig 6ver mer an 15 ar och/eller om arrendeavgiften ar hogre 4n 200 000 kronor.
Enligt delegationsordning kan tecknande av tomtrattsavtal delegeras till markchef,
enhetschef pa mark och exploateringsenheten samt i ett sarskilt fall bitradande
exploateringschef. Under intervju uppskattas antalet till atta anstillda med behorighet att
teckna arrendeavtal. Nya handlaggare vill dock oftast inte teckna avtal sjalva 4ven om de
enligt delegationsordning har behorighet att teckna mindre avtal.

Assistent till markchefen ar ansvarig for att, efter avtal har fattats, registrera detta i
ekonomisystemet VISMA. Det aligger ocksa pa assistenten att registrera avtalet i mark-
och anviandningsregistret. Assistenten har dven ansvar for att rdkna upp arrenden enligt
KPI som sedan anvands for att justera beloppen i det Excel-register som anvands for
budgetarbetet.

2.1.2. Hyror och VA-avgifter

Inom Botkyrka kommun ansvarar tekniska naimnden for hyror och VA. Utav reglemente
for tekniska ndamnden framgéar att nimnden bland annat har ansvar for verksamheterna
vatten och avlopp och det aligger &ven ndimnden att utéva det samlade dgaransvaret for
kommunens byggnader, inbegripet forvaltningen, upplételse och uppséagning av
byggnader samt lokaler inom nidmndens forvaltningsomrade.
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Hyresavtal ska undertecknas av fastighetschef, chef for tekniska férvaltningen eller
ekonomichef. Kommunen genomgar for narvarande en process for att centralisera
hyresforvaltningen. Tidigare har avtal varit utspridda pa de olika férvaltningarna. Planen
ar att samtliga avtal ska vara samlade pd avdelningen for lokalforsorjning och fastighet
fran och med 2019. Det dr i nuldget tva anstéllda som arbetar med hyresadministration pa
avdelningen.

For VA-avgifter administreras all fakturering av assistenten pa VA-avdelningen.
Avdelningens VA-ingenjor skoter anslutningen av ny fastighet. For ny fastighet ska
servisanmalan skickas in av fastighetsdgare. Nar anslutningen har uppréttats av VA-
ingenjoren gar underlaget till VA-assistenten som skickar anslutningsfaktura baserat pa
underlaget. I regel betalas endast en anslutningsfaktura per fastighet, oavsett ifall
fastigheten byter dgare. D4 matare har installerats borjar forbrukningsfakturor att skickas
till kunden. VA-chefen ska uppratta antennplatskontrakt som VA-avdelningen
administrerar och faststaller storlek pa hyran.

2.2, Hantering av avtal

2.2.1. Arrenden och tomtrdtter

Uppskattningsvis tillhandahéller kommunen ungefir 100 arrenden totalt samt totalt
ungefir 1630 tomtratter uppdelade pa 1550 sméhus-, 30 flerbostadshus-, och 50
industritomtratter.

Vi har tagit del av dokumentet Vad gor vi pa mark och exploateringsenheten? — och hur?
upprattad av markchef. Dokumentet ar under framtagande och beskriver hur
verksamheten arbetar med arrenden och tomtratter. Alla beslut som fattas av Mark- och
exploateringsenheten genom delegation fran Samhallsbyggnadsndmnden ska redovisas
till nAmnden i nira anslutning till beslutet i en delegationsredovisningsmall. Nir avtal for
tomtratter och arrenden ar fardigstallda 1aggs de in f6r bevakning for relevant tidsperiod
infor framtida debiteringar. Det ldggs dven in i ekonomisystemet VISMA. Enligt intervjuer
kommer det minst en gang i veckan en ny avtalsforfragan for arrenden men oftast blir det
inget avtal. Emellertid blir det ndgra nya avtal per ar pa grund av att vissa tidigare avtal
upphor, i synnerhet kortare avtal. Avtalsuppgifter for arrenden och tomtritter ar dven
registrerade i Excel-dokument som anvands for budgetuppfoljning.

Det finns inga riktlinjer for att ta fram nya avtal for tomtréatter och arrenden. Enligt
intervjuer ar det ar till stor del marknaden som styr. Arrenden kan vara av vildigt olika art
(batklubbar, parkeringsytor, jordbruksarrenden och beten). Vid nya arrendeupplételser
gors en sondering huruvida det ar politiskt gangbart. Ofta ar trafiktekniska och ibland
miljomassiga 6vervaganden nodviandiga. Under intervjun framgéar dock att processen
oftast inte ar sarskilt komplicerad. Vidare framgar att mallar ska anvandas i sa stor
utstrackning som mgjligt for hantering av avtal. Dock har det inte funnits nagon riktig
koordinering d& nya mallar adderats samt att avtal upprattats utan anvindning av mall.
Tomtritter registreras i systemet varje kvartal. Det ar inte ovanligt med dgarbyte for
tomtritter och detta ska anmalas till mark och exploateringsenheten via en blankett som
aterfinns pa hemsidan.

Uppsiagning av arrendeavtal kan ske av olika skil, t ex. att avtalet borjar bli gammalt eller
att det ar for 1ag avgéld. Langden pa arrendeavtal skiljer sig at bland annat som en
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konsekvens av lagskyldigheter. Avslutning av kontrakt sker genom avregistrering i
ekonomisystemet samt att avtalet avldgsnas frain manadsparmen med avtal som ska
faktureras den manaden. Det framgar under intervju att avtalet dven ska avldgsnas fran
kartsystemet men att detta ibland missas. Uppsédgning sker skriftligt och ska diarieforas.
Tomtratter kan inte sdgas upp pa samma sitt som arrenden. Om en tomtrattsinnehavare
vill sdga upp kontraktet far denne antingen frikopa eller salja tomtratten. Botkyrka
kommun har aldrig sagt upp en tomtratt dels for att det ar svart men aven for att det inte
funnits en vilja fran kommunen att gora detta. Uppsagning av tomtratt regleras i
Jordabalken. D& tomtritts- eller arrendekontrakt har uppréttats arkiveras kontrakten. Det
finns inte dokumenterat om tidsramar for att registrera, dndra eller avsluta ett arrende-
eller tomtrattskontrakt.

2.2.2 Hyror och VA-avgifter

Kommunen administrerar ca 800 hyresavtal varav 300 dr interna. Det finns
dokumenterade riktlinjer for hantering av hyresavtal i Riktlinjer for Botkyrka kommuns
fastighetsenhets hyresadministration. Tekniska nimnden blev informerad om riktlinjen
2013-02-01 och innefattar de fyra processerna som ingar i hyresadministrationen: den
interna uthyrningen, den externa uthyrningen, inhyrningen samt hyresadministration at
andra forvaltningar. Det har framgatt att det pagar ett arbete inom hela kommunen att
dokumentera och effektivisera arbetsprocesserna.

Enligt riktlinjen styrs den externa uthyrningen av upprittade avtal mellan Botkyrka
kommun, foretradd av fastighetsenheten, och hyresgasten. Den externa uthyrningen avser
bade bostiader och lokaler och bestar i forsta hand av kommunens dgda fastigheter som de
kommunala verksamheterna inte behover. Merparten av bostadsobjekten som hyrs ut
externt ar s.k. reglerings- och saneringsfastigheter, fastigheter som ar inkopta for att
anvandas i en kommande planlaggning. Vid extern uthyrning av bade bostader och lokaler
ska ett hyresavtal upprattas pa en standardblankett for varje hyresgast genom
fastighetsinformationssystemet. Enligt rutinen ska faststélld budget for hyrorna f6ljas.
Externa lokaler hyrs ut till marknadsmassiga hyror och hyrs ut for langre eller kortare
hyresperioder, oftast tre &r. Om lokalhyresperioden ar tre ar eller langre giller oftast en
indexklausul som justeras arligen. Forvaltaren faststiller hyran och sikerstiller att den
foljer marknaden, och tar efter forhandling med den tilltdnkta hyresgasten fram underlag
till hyreskontraktet. Med hjilp av underlaget skapar hyresassistenten ett kontraktsforslag
som arkiveras efter godkdnnande. Hyresassistenten ska enligt rutinbeskrivningen
maéanadsvis eller kvartalsvis folja upp om hyran har betalats och att uppsiagningstider f6ljs.
Fall av obetalda hyror ska 6verldmnas till forvaltaren. Enligt riktlinjen ska en checklista
innehallande datum for utskick, godkannande och arkivering av externa hyreskontrakt
kontrolleras en gang i ménaden. Det finns dock inte dokumenterat om tidsramar for att
registrera, dndra eller avsluta ett externt hyreskontrakt.

Rutinbeskrivningen av hyresadministrationen ar daterad till 2013 och det framkommer
under intervju att det inte i nulaget finns ett uppdrag att uppdatera den aven om
fastighetschefen har arbetat med fragan. Det gors ingen aterkommande arlig kontroll av
hyreskontrakt mot redovisade hyresbelopp i enlighet med rutinbeskrivningen. Det saknas
aven kontroll rérande registrering av avtal. Detta kan orsaka problem da de avtal som inte
laggs in i systemet heller inte faktureras. Under intervju framgéar att ndgon miss inte
uppmairksammats. Daremot gor ekonom pa avdelningen en avstimning vid
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budgetuppfoljning att hyra har kommit in for varje objekt. Uppsigning av avtal sker
genom att handlaggare avregistrerar det i ekonomisystemet VISMA, att avtal avldgsnas
fran Excel lista, samt att en skriftlig uppsiagning skickas ut. Samtliga hyresavtal aterfinns i
hyresadministratorens arbetsrum, alla avtal dr inte inldsta i skdp dven om dorren ar last
da ingen ar dar. Att arkiveringen har varit eftersatt framgar under intervju.

Det finns 77 254 kunder totalt for vatten som administreras av VA-avdelningen pa
kommunen. Det uppréttas inte specifika avtal med respektive abonnent relaterat till
verksamhetsomradet VA. Dessa avgifter harleds till allmadnna bestammelser for
anviandandet av Botkyrka kommuns VA-anldggning, vattentjanstlagen samt den av
kommunfullm#ktige beslutade VA-taxan. Da en fastighet anslutits till kommunens VA-nit
skickas anslutningsavgiftsfaktura till kund. Uppgifter som ligger till grund for
anslutningsfakturor registreras manuellt fran VA-ingenjorens underlag via en Excel-mall.
Det gors en avstimning mellan fakturan som skapas i Webdeb och det underlag som ges
frdn VA-ingenjor sa att slutbeloppet stimmer, dock av samma person som har registrerat
underlaget. Avstimning mellan totalbelopp i Excel-fil dar anslutningsfakturorna har
registrerats och totalbelopp som redovisningsenheten har fakturerat gors aven vid
budgetuppfoljning kvartalsvis. Inga vasentliga avvikelser har identifierats i samband med
dessa kontroller. Forutom assistenten har VA-ingenjoren samt driftsfunktion (bl.a. for att
registrera nya vattenmétare) behorighet till systemet. Det finns andra system som
anvands for underlag som ar kopplat till Webdeb t ex. system for fjarrmatare. Efter att
anslutningsavgift betalats skickas forbrukningsfakturor 16pande ut. De flesta kunder har
fjarrlasare som levererar en avlasning varje kvartal. Kunder med manuellt avldsningsbara
matare skickar in en avlasning alternativt lamnar uppgifter genom e-tjanster eller via
telefon. De fysiska avlasningskorten registreras manuellt i systemet. Underlag till fakturor
for avlasningsuppgifter som inlamnats via telefon och sedan registrerats i Webdeb sparas
inte, det framgar dock att dessa ar relativt fa till antalet. Systemet uppmarksammar pa
avvikelser och avstimningar gors med kunder vid storre avvikelser. Dock framgar det
under intervju att det inte finns tid att gora avstimningar pa samtliga fakturor med
avvikelser. Avstamning gors i synnerhet med dem som eventuellt har registrerat for stor
vattenforbrukning men inte pa samma sitt da det finns misstanke att kund har registrerat
for liten forbrukning. Assistent har gjort en lathund for registrering av anslutningsavgifter
men handlaggningsprocessen for VA-avgifter i sin helhet ar inte dokumenterad. Det
saknas dven formaliserade kontroller for att sakerstilla att underlaget till bade
anslutningsavgifter och forbrukningsavgifter har registreras korrekt.

VA-avdelningen administrerar dven uthyrning av de ca 20 antennplatser som finns
eftersom antennerna ar fysiskt placerade pa va-anliaggningar. Handlaggningsprocessen
for antennhyror har inte dokumenterats och inga formaliserade kontroller existerar for
hantering av dessa avtal. Antennplatshyror grundar sig pa avtal med hyresgésterna.
Originalavtalen aterfinns pa assistentens kontor och har dven manuellt blivit registrerade
i drendesystemet LEX. Da avtal avslutas avregistreras de fran systemet manuellt och
avlagsnas dven fran assistentens Excellista. Avtal arkiveras efter avslut. Hanteringen av
antennplatshyror ar odokumenterad. Vidare finns inget dokumenterat om tidsramar for
att registrera, dndra eller avsluta ett antennplatskontrakt.
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2.3. IT-system

2.3.1. Arrenden och tomtratter

Anlaggningsregistret finns i mark- och exploateringsenhetens kartsystem Ist Win Map.
Samtliga arrende- och tomtrattsavtal finns registrerade i detta system. Det gors ingen
generell kontroll av att det som stér i avtalen 6verensstammer med de nya upplatelser och
omregleringar som har registreras i Ist Win Map eller att avtalen har registrerats i
systemet. Det finns i nuldget heller inget dokumenterat hur processen att registrera och
avldagsna avtal ska ga till, t ex. att en person registrerar och att nagon annan kontrollerar
att det stimmer.

2.3.2.  Hyror och VA-avgifter

Externa hyresavtal administreras for narvarande i ekonomisystemet VISMA. Fran och
med 2019 ska samtliga avtal administreras i fastighetssystemet LEB. I systemet
registreras manuellt kunduppgifter, hyresbelopp och vilket konto som avses.
Registreringen sker samtidigt som avtalet upprattas. LEB har anvénts i fyra ar men alla
externa avtal dr dnnu inte 6verforda. Under intervjun framgar att det stundtals har varit
problematiskt att manga fran andra forvaltningar har behorighet att gé in och gora
andringar i avtalen i systemet.

For VA-avgifter anvinds IT-systemet Webdeb i vilket information om fastighetsidgare och
taxa lagras. Historiska fakturor sparas dven har s att man kan kontrollera vilka avgifter
som tidigare har betalats da forandringar pa fastigheten sker. Fran Webdeb producerar
assistenten alla fakturafiler som skickas till redovisningsenheten.

VA-assistent administrerar aven de antennplatshyror som kommunen har genom avtal.
Avtalen for dessa registreras manuellt i Webdeb och skickas ut en géng arligen.

2.4. Ersdttningsnivaer

2.4.1. Arrenden och tomtratter

Nar det giller omreglering av tomtrattsavgilder finns ett kommunfullmiktigebeslut 2007-
11-29 § 180. Enligt beslutet ska berdkningen av nya tomtrattsavgilder for smahus ske med
25 % av 3,2 % av det marktaxeringsviarde som géller 1,5 ar fore omregleringstidpunkten —
gillande avgild. For 6vriga tomtrétter, dvs. flerbostadshus och industritomtrétter, finns i
nuliget inga riktlinjer.

Det framgar under intervjuer att det inte finns nagra dokument angaende upplételser av
arrenden och tomtratter. Det 4r marknaden som satter dessas pris. Det dr inte alltid som
externa varderingar gors utan man undersoker hur upplételser i narheten varderas.

2.4.2. Hyror och VA-avgifter

Bostadshyror ska revideras arligen efter hyresforhandling med hyresgastforeningen och
det ska finnas bevakning av att hyror betalas och uppsagningstider foljs enligt riktlinjer.
Forvaltaren faststiller hyran for lokaler och sakerstaller att den foljer marknaden. Det
framgar under intervju att hyreshéjningsprocessen kan forbattras. Den har delvis varit
personalberoende, dar bland annat forhandlingen med hyresgastforeningen inte blivit av
sedan den forra fastighetschefen slutade for tvé ar sedan. Det har dock framforts att
antalet externa bostadshyresgister ar begransat och att de flesta hyresavtalen inte

December 2018 11 av 17
Botkyrka kommun
PwC



Granskning av hyror, arrenden, tomtrattsavgalder samt VA-avgifter

omfattas av Hyresgastforeningens forhandlingsordning. Vidare framkommer under
intervjun att det finns gamla externa avtal som har for 1ag hyra och saledes behover
revideras. Arbetet med att revidera dessa hyror ar emellertid pagaende.

VA-avgifterna beslutas av kommunfullméktige och far enligt vattentjanstlagen inte
overskrida det som behovs for att ticka de kostnader som ar nodvandiga for att ordna och
driva en VA-anlaggning. VA-chefen har varit ansvarig for att uppratta
antennplatskontrakt och har darmed aven faststillt storleken pa hyran. Inget av de 20
avtalen har dock uppréttats av nuvarande VA-chef och det saknas vetskap om hur hyrorna
faststillts, det antogs att nya kontrakt skulle ha sin utgangspunkt i befintliga avtals
hyresbelopp. Omférhandling av en antennhyra har skett vid ett tillfdlle dar hyresndmnden
blev inblandad i sinkning av hyra for ett avtal. Hyresgésten ville ha hyran provad av
hyresndmnden i det fallet.

2.5. Fakturering

2.5.1. Arrenden och tomtrdtter

Vi har tagit del av rutin for att fakturera tomtrdttsavgdlder i Visma samt rutin for att
debitera arrenden i ekonomisystemet. Den forsta anger hur processen for fakturering,
andring och kontroll av ny tomtréttsagare, samt borttagande av tomtrattshavare ska ga till
i ekonomisystemet. Den senare beskriver hur processen for att fakturera befintliga
arrendatorer i ekonomisystemet gar till. Det framgar inte av dokumenteten vem som har
tagit fram dem eller nar de har tagits fram.

Faktureringsprocessen ser delvis olika ut for tomtrattsavgialden och arrenden.
Arrendeavtal ar dessutom uppdelade i avtal som faktureras pa arsbasis, ca 30 stycken, och
avtal som faktureras pa kvartalsbasis, resterande ca 60 stycken.

De arsvisa arrendeavtalen faktureras i en manuell process. En bevakningslista genereras
fran systemet varje manad innehéllande uppgifter om de arrendekontrakt som faktureras
arsvis for en viss manad. Bevakningslistan innehéller aven uppgifter for de tomtrattsavtal
och kvartalsfakturerade arrendeavtal som har omreglerats. En kontroll av
bevakningslistan som hiamtas fran kartsystemet varje manad gors mot de arsvisa
arrendeavtalen som aterfinns i manadsparmar hos assistenten. Samtliga arrendeavtal
aterfinns i dessa parmar, aven de som faktureras per kvartal. Underlaget till faktureringen
for de avtal pa bevakningslistan registreras sedan manuellt i ekonomisystemet VISMA.
Generellt for arrendeavtal som faktureras kvartalsvis och tomtrattsavtal giller att
underlag registreras genom systemet, dvs. inte med hjalp av bevakningslistan fran
kartsystemet. Redovisningsenheten blir notifierad att respektive underlag finns registrerat
for fakturering av de tva olika typerna av arrenden samt tomtratter. Redovisningsenheten
har dock ingen mgjlighet att kontrollera att faktureringsunderlaget ar korrekt for en viss
maéanad, avseende exempelvis belopp och antal fakturerade avtal. D& fakturering ar utférd
uppdateras Excel-filen som anviands for budgetuppfoljning.

Denna process sker i hog grad av assistenten till markchefen. Kartsystemet ger dven signal
nar tomtratter ska forhandlas om och nar arrendeavtal haller pa att l16pa ut eller ska index
uppraknas. I samband med arlig indexuppriakning av arrendeavtal sker en ytterligare
kontroll att faktureringen ar korrekt. Ingen kontroll utfors att det som fakturerats for
tomtratter ar korrekt och i enlighet med avtalen. I efterhand har det identifierats kunder
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som inte har betalat. Tomtratter ar relativt statiska i systemet och fakturorna ser likadana
ut for tio ar. Daremot sker en indexupprikning enligt KPI varje ar for arrenden.

Betalningsbevakning av fakturor for tomtritter och arrenden hanteras internt via
redovisningsenheten och fungerar bra enligt intervjuer. Betalningspaminnelse skickas sju
dagar efter forfallodatum och fakturan gar vidare till inkasso 19-21 dagar efter
forfallodatum, da tillkommer en inkassoavgift pa 180 kronor. Planerings- och
uppfoljningsavdelningen, dar redovisningsenheten ingar, har mandat att skicka
fakturorna vidare till kronofogden men kontrollerar alltid med forvaltningen innan det
sker. Enheten blir vidare notifierad da ett drende gar vidare till inkasso vilket sker séllan
men ingen lopande aterrapportering erhélls avseende betalningar.

Enligt intervjuer finns dldre avtal som saknar indexklausul, vilket vi dven verifierat Detta
beror oftast pa att markvirdesstegringen var mycket lag nar avtalet upplats och pa grund
av resursbrist har avtalen aldrig skrivits om ifall avtalet i 6vrigt fungerar.

2.5.2. Huyror- och VA-avgifter

Handlédggare pé avdelningen for lokalforsorjning och fastighet tar fram en debiteringsfil
som gar till den centrala ekonomifunktionen och hanteras i VISMA. Det framkommer
under intervju att fastighetssystemet LEB kan hantera faktureringen men det gors istallet
utanfor detta system. Handlaggare registrerar manuellt nya avtal i Excel-lista och
kontrollerar den mot ekonomisystemet. Varje manad da hyresfakturor ska skickas ut tar
handlaggare emot en lista 6ver manadens fakturering fran redovisningsenheten och
stimmer av denna mot en forteckning i Excel-fil 6ver samtliga hyresavtal. Interna och
externa fakturor handlaggs i nulédget i olika processer. Enligt handldggarna sker det inga
vidare kontroller att fakturor 6verensstimmer med avtal.

Det framgar under intervjun att det gar att indexupprakna hyrorna i fastighetssystemet
LEB men att detta inte gors eftersom externa hyror fortfarande administreras i VISMA
som inte tilldter indexupprakning i systemet. Istillet uppraknas hyror manuellt i Excel en
gang om aret. Det uppskattas under intervjun att ungefar 8o avtal index uppraknas.
Kontrollen vilka avtal som omfattas av indexuppriakning gors dven via en manuell Excel-
lista. En controller kontrollerade tidigare att indexuppriakningen gjordes ratt och hade
aven gjort mallen for andamalet men efter att denne avslutade sin anstillning pa
kommunen upphorde dessa kontroller.

Betalningsbevakning av hyresfakturor hanteras internt via redovisningsenheten och
fungerar bra enligt intervjuer. Betalningspaminnelse skickas ut 7 dagar efter
forfallodatum och fakturan gér vidare till inkasso 19-21 dagar efter forfallodatum, da
tillkommer en inkassoavgift pa 180 kronor. Planerings- och uppfoljningsavdelningen, dar
redovisningsenheten ingar, har mandat att skicka fakturorna vidare till kronofogden men
valjer alltid att hora med forvaltningen innan det sker. Restlangd for externa
hyresfakturor kan tas ut av handlaggare pa avdelningen for lokalforsorjning och fastighet
och skickas ut till berord forvaltning.

Gallande VA-avgifter faktureras nya anslutningsavgifter en gang i veckan. Assistent gor en
avstamning med beloppet i den av fullmiktige beslutade VA-taxan. Assistenten registrerar
anslutningsavgifter i en Excelmall for att se till att de blir betalda. Assistenten markerar
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manuellt efterhand anslutningsavgifter har betalats. For att dessa fakturor ska skickas ut
regelbundet under sommaren kravs i nuldget dven att assistenten skickar ut dem under
sin semester. Detsamma géller ifall assistenten drabbas av sjukdom.
Forbrukningsavgiftsfakturor borjar skickas ut da forbrukningsmaitare har satts upp och
anslutningsavgifter har betalats. Da avlasningar registrerats, antingen manuellt eller
automatiskt, gor systemet en omberakning av arsforbrukningen vilket reflekteras i
fakturerade belopp. Det framkommer under intervju att i enstaka fall, som
uppmarksammas mer sillan 4n en gang om aret, kan systemet vid stora avvikelser gora en
felberdkning som skulle kunna orsaka stora felaktigheter i fakturan. Assisten maste da
uppticka detta och gora en manuell omberiakning for att korrigera fakturan. I dessa fall
kontrollerar VA-chefen de manuella berdkningarna. Under intervju framgér att
faktureringsprocessen bedoms ha forbattrats under de senaste dren med fler rutiner dn
tidigare. Det medges emellertid att det ar mojligt att missa nagot i den nuvarande
faktureringsprocessen. Det dr enbart vid stora avvikelser fran tidigare fakturor som en
eventuell extrakontroll sker i méan av tid av samma person. Dock uppméarksammar
fastighetsigare ofta om det blivit en felregistrering. En korrigering kan ocksa ske vid
kommande avlasningar.

Infor fakturering skickas debiteringsfiler till redovisningsenheten som skickar bekraftelse
pa utford fakturering. En avstimning utfors da mellan faktureringsuppgifter fran
redovisningsenheten och registrerat underlag pa VA-avdelningen. Redovisningsenheten
har dock ingen vidare mojlighet att identifiera felaktigheter i faktureringsunderlaget.

Indexupprikningar av VA-avgifter gors med hjilp av Entreprenadindex. Dessa hgjningar
gors i systemet med en viss procentsats vart ar och kontrolleras av VA-chefen. Daremot
gors indexupprakning av antennhyror manuellt av assistenten en gang om aret med hjalp
av KPI. Denna manuella upprakning som utférs med hjalp av mallar och sedan matas in i
systemet sker utan kontroll av VA-chefen. Daremot kontrollerar assistenten sjalv att det
belopp som faktureras for antennplats stimmer med det belopp som har registrerats per
avtal i en Excel-lista.

Betalningsbevakning administreras av redovisningsenheten fér VA-fakturor och
antennplatshyror vilket fungerar bra enligt intervjuer. Betalningspdminnelse skickas sju
dagar efter forfallodatum och fakturan gar vidare till inkasso 19-21 dagar efter
forfallodatum, da tillkommer en inkassoavgift pa 180 kronor. Planerings- och
uppfoljningsavdelningen, dar redovisningsenheten ingar, har mandat att skicka
fakturorna vidare till kronofogden men kontrollerar alltid med forvaltningen innan det
sker. For forbrukningsavgift uppges dven att vatten kan stangas av vid utebliven betalning
vilket fungerar som en extra morot att betalningar kommer in i tid. Varje kvartal mottar
VA-avdelningen restlingd for de VA- och antennplatsfakturor som inte har blivit betalda.
Det finns en framtagen lathund for fakturering av anslutningsavgifter. Fakturering av
anslutningsavgifter ar i hog grad personberoende och kan riskera att upphora vid ev.
sjukdom. Den ar aven tidsberoende dar fakturor skickas ut under pagaende
semesterledighet.

Specialavtal existerar inom hyresomradet, bland annat for ridhuset Skravsta. Detta
hanteras manuellt och avrakning av elkostnad frén deras faktura sker arligen. Aven inom
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VA-omradet finns tva gamla specialavtal avseende forbrukning som hanteras utanfor den
ordinarie rutinen.

2.6. Stickprov och verifiering
Inom ramen for granskningen genomfordes verifiering av 40 fakturor mot underliggande
avtal:

e 15 arrenden och tomtratter

e 15 hyresavtal

e 10 VA-avgifter och antennplatshyror

I verifieringen av fakturor och avtal for arrenden och tomtritter, hyror samt antenn-
platshyror kontrollerades att det finns ett avtal, att det ar giltigt (underskrivet och inte har
lopt ut), att belopp som anges i avtalet 6verensstammer med vad som fakturerats och att
fakturafrekvens overensstimmer med avtal. For VA-avgifter kontrollerades att
fakturauppgifter kunde kopplas till underlag.

Genomgaende var det fa fakturor som genom ett organisationsnummer eller
kundnummer kunde knytas till bakomliggande avtal for tomtratter/arrenden, hyror samt
antennhyror. Daremot fanns det i regel en fastighetsbeteckning som kunde knyta faktura
till avtal. Det fanns dven felaktigheter gillande beteckningen pa arrende och
hyresfakturor, t ex. kunde beteckningen vara manad (MAN) istillet for kvartal och styck
(ST) istallet for kvadratmeter.

2.6.1. Stickprov av arrenden och tomtrdtter

I tabellen nedan presenteras resultatet av genomfort stickprov avseende 15 tomtratter och
arrenden.

Markhyra Giltigt avtal Underskrift Belopp 6verensstimmer  Fakturafrekvens

finns finns (med overensstammer
rimlighetsbedomning)
Ja 15 15 14 15
Nej 0] 0] 1 0

Samtliga avtal ar giltiga. Av de 15 fakturorna som stickprovskontrollerats avser tio
tomtrattsavgalden och fem arrenden. Ingen av de 15 granskade fakturorna har ett
specifikt kundnummer som kan kopplas till avtalet. Daremot kan fastighetsbeteckning
samt objektsnummer koppla avtal med faktura. For fyra fakturor 6verensstaimmer inte
namnet pa kund mellan avtal och faktura utan rimlighetsbedémning har varit nédvandig
for att avgora samhorighet. Underskrift av bada parter finns pa samtliga avtal. For en av
de granskade fakturorna gar det inte att bedoma om beloppet ar korrekt baserat det
underlag/avtal vi har tagit del av. Beloppet bestams enligt avtalet pa antalet beviljade kvm
bygglov, vilket inte framgér av det material vi tagit del av.

Samtliga fakturor har en angiven fakturafrekvens som 6verensstimmer med bakom-
liggande avtal. Noterbart ar att ett av de granskade arrendeavtalen ar ett mycket gammalt
avtal med en mycket lag avgift.
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2.6.2.  Stickprov av hyror
I tabellen nedan presenteras resultatet av genomfort stickprov avseende 15 hyresfakturor.

Hyror Giltigt avtal ~ Underskrift Belopp Fakturafrekvens
finns finns overensstimmer (med Overensstaimmer
rimlighetsbedomning)
Ja 11 11 14 15
Nej 4 4 1 o)

Nio av 12 avtal ar giltiga (12 avtal for 15 fakturor granskades). Nio avtal 4r undertecknade
av bade hyresgist och kommunen, tre avtal dr inte undertecknade. Ingen av de 15
granskade fakturorna har ett specifikt nummer som kan kopplas till avtalet. 11 av de 12
avtalen har ett belopp som 6verensstimmer med vad som fakturerats. For nio av 11 avtal
har en rimlighetsbedomning av belopp gjorts (i de fall d& det skett en indexuppriakning)
och i tva fall har det verifieras fullt ut. For en (1) faktura ar beloppet ldgre an angivet i det
bakomliggande avtalet. En faktura kan héanforas till ett specialavtal vars hyra faststills
bland annat genom en avriakning av elkostnad samt en sarskilt indexupprakning. Dock
framgick inte hur hyresbeloppet i fakturan berdknats i underlaget.

Fakturafrekvensen, det vill sdiga om fakturering ska ske manads-, kvartals-, halvars- eller
arsvis, stimmer i samtliga fall.

2.6.3. Stickprov av VA-avgifter och antennplatshyror

I tabellen nedan presenteras resultatet av genomfort stickprov avseende tio VA-avgifter
och antennhyror.

Markhyra Giltigt avtal/ Underskrift ~ Belopp Fakturafrekvens
/underlag finns overensstimmer (med Overensstaimmer
finns (antennhyror rimlighetsbedomning)

)
Ja 10 1(av1) 13 o)
Nej 0 0 2 1(av1)

Giltiga avtal/underlag bed6ms finnas for samtliga tio fakturor. Av de tio fakturor som
stickprovskontrollerades avsag en (1) antennplatshyra. I fakturan f6r antennplatshyra ar
det inte specificerat vilken period den avser.

Av de resterande nio fakturorna for VA-avgifter avser fyra anslutningsavgifter som séledes
ar engangsfakturor. En av dessa avser installation av ett sprinklersystem. Det ska
understrykas att for forbrukningsavgifter gillande VA har enbart kontroll gjorts av att
underlag i form av avldsningsuppgifter var forenliga med uppgifter pa faktura samt att
avgifterna ar forenliga med respektive VA-taxa. Detta eftersom IT-systemet gor en
berakning av belopp utifrdn uppdaterad uppskattning av arsforbrukning. Omfattningen i
vissa fakturor har aven lett till att utvalda rader kontrollerats.
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Granskning av hyror, arrenden, tomtrattsavgalder samt VA-avgifter

For tva av forbrukningsfakturororna 6verensstaimmer belopp inte helt mellan faktura och
maitaravlasningar. Uppgifterna avseende den forsta forbrukningsfakturan stimde inte
med ett av avlasningskorten utan istillet hade utrakning bifogats. Det har framgatt efter
kompletterande avstimning att avlasningskortet inte angav en korrekt uppgift och att
uppgifter istéllet givits av kund via telefon. Detta var ett fall da systemet inte gjort en
korrekt berakning pa grund av valdigt avvikande forbrukning och att en manuell
berakning saledes var nodvandig.

Den andra forbrukningsfakturan vars belopp inte 6verensstimde med underlag hade en
uteldmnad avlasningsuppgift i faktura. Detta berodde enligt avstimning pa att den
manuella avlasningsuppgift som skickats in inte var forenlig med den automatiskt
genererade avlasningsuppgiften. Denna foreteelse var inte ovanlig enligt intervju och
resulterade i att korrekt avlasning fakturerades pa annan faktura efter rattelse.

2018-12-12

Petra Ribba Anders Hagg

Projektledare Uppdragsledare
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