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Sammanfattning

Ernst & Young har pa uppdrag av de fsrtroendevalda revisorerna i Uddevalla kommun
granskat extern uthyrning och arrenden. Syftet med granskningen har varit att granska
hur tekniska namnden samt kuttur- och fritidsnamnden hanterar extern uthyrning och
arrenden.

Granskningen visar att kuitur och fritidsnamnden saknar mal, strategier eller

( anvisningar som reglerar extern uthyming. | viss man finns det riktlinjer for uthyrming,
da namnden fattat beslut om prioriteringsordningar fér uthyrning pa inomhuslokalerna
och av fotbollsplanerna pa Rimnersvallen. Férvaltningen hanterar all debitering vid
uthyrning. Vi bedémer att det finns en viss risk med att forvaltningen inte genomfor
nagon kontroll dver huruvida alla bokningar l&ggs in i det gemensamma

‘£ bokningssystemet.

Kultur- och fritidsnamnden har tagit beslut om vilka faxor som ska gélla for uthyrning pa
lokaler och av batplatser. For kontrakt i jokaler avseende exempelvis uthyrning av
lokaler for cafeterior eller reklamrattigheter finns det dock inga riktlinjer for prissattning,
vilket vi bedémer som bristfalligt.

Granskningen visar att det finns ett antal allvarliga brister i avtalshanteringen pé kultur
och fritidsforvaliningen. Vi bedémer att forvaltningen och namnden inte tagit sitt ansvar
for att uppratthalla en god intern kontroll enligt kommunallagen och Uddevalla
kommuns riktlinjer.

Granskningen visar att det fér extern uthyrning inom tekniska férvaltningen inte finns
nagra mal, strategier eller anvisningar. Fér uthyrning av fastigheter finns inga riktlinjer
vid prissatining, men enligt de intervjuade ska marknadsvardet utgora grunden for
prissattning. Tekniska némnden fattade under 2009 beslut om aft se dver samtliga
arrendeavial. Fér narvarande finns riktlinjer for prissattning avseende jaktarrenden och
ett arbete pagar inom férvaltningen for att se ver prissattningen av Gvriga arrenden. Vi
bedémer det andock som bristfalligt att det i stort sett saknas riktlinjer for prisséttning.
Granskningen visar att finns framtagna riktlinjer vid frikép av bostadsarrenden samt att
all debitering vid uthyrning faktureras av forvaltningen.

P

Var sammanfattande beddmning utifran de stéllda revisionsfragorna ar att det finns
brister i kultur- och fritidsnamndens och tekniska namndens prissattning vid
externuthyrning. Vidare har granskningen visat pa allvarliga brister i kuitur- och
fritidsnamndens avtaishantering, vilket har inneburit ekonomiska konsekvenser for
verksamheten da debitering inte skett korrekt.

Utifran granskningen amnar vi féljande rekommendationer:

5 Kultur och fritidsnamnden bdr snarast besluta om riktlinjer kring prissattning for
lokaluthyrning och reklamréttigheter.

Tekniska namnden bér snarast besluta om riktlinjer fér prissaftning av
hyreslokaler samt tillse ait arbetet med dversynen av 6vriga arrenden bor ges
hég prioritet och slutfors sa fort som mojligt.

Kultur- och fritidsnamnden bér omgaende tillse att bristerna i forvaltningens
avtalshantering atgardas samt att ansvaret for avtalsbevakning tydliggors.

¥
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Bakgrund

Uddevalla kommun #ger bade mark och fastigheter. Bortsett fran de fastigheter dar
kommunal verksamhet bedrivs finns fastigheter dar kommunen uppbar exempelvis
hyror, tomtarrenden, batplatsavgifter och jaktarrenden. | vissa lokaler dar det bedrivs
kommunal verksamhet forekommer aven uthyrningsverksamhet, exempelvis |
Agnebergshallen, Fridhems ishalil och simhallen.

Med anledning av detta énskar de firtroendevalda revisorerna att genomiysa rutinermna
f6r externuthyming och prissattning.

Syfte och revisionsfragor

Syftet ar att granska hur tekniska namnden samt kultur- och fritidsndmnden hanterar
extern uthyrning och arrenden. Syftet har brutits ned i féljande revisionsfragor vilka ska
besvaras i granskningen:

o Vad finns det for avkastningskrav eller andra riktlinjer for prissattning?
| vilken utstrackning finns det en marknadsmassig syn pa avgifterna?

o Vilka regler galler for personal pa anlaggningarna att hyra ut till externa kunder och
siglv kunna satta pris och hantera betalning?

» Forekommer kundfariuster och i sa fall hur stora?
Hur stor ar omséattningen fér hyror och arrenden till externa kunder?

Avgransning

Granskningen avser extern uthyrning och arrenden inom kultur- och fritidsnamnden
samt tekniska namnden.

Ravisionskriterier

Enligt Sveriges Kommunala Yrkesrevisorer (SKYREV) avser revisionskriterier de
bedémningsgrunder som bildar underiag fér revisionens analyser, slutsatser och
beddémningar.

| foliande stycken beskrivs de revisionskriterier som utgdr beddmningsgrund for
analyser och slutsatser i revisionsrapporten.

Kommunaflagen

Enligt kommunailagens 6 kap. 7 § ar det namnderna som ansvarar for att se till att
verksamheten bedrivs i enlighet med de mal och riktlinjer som fullmaktige har bestamt
samt de foreskrifter som galler for verksamheten. Namnden, i detta fall kultur- och
fritidsnamnden och tekniska nadmnden, skall enligt kommunaliagen ocksa se il att den
interna kontrollen &r ftillrackliig samt att verksamheten bedrivs pa ett [ Ovrigt
tillfredsstallande satt.

Enligt likstéllighetsprincipen i kommunallagens 2 kap. 2§ ska kommunen behandla sina
medlemmar lika, om det inte finns sakliga skal fér nagot annat.
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1.4.2. Riktlinjer for intern kontrofl i Uddevalia kommun

Kommunfullmaktige antog den 9 februari 2005 riktiinjer for intern kontroll. Av riktlinjerna
framgar att namnderna har det yttersta ansvaret for den interna kontrollen inom
respektive verksamhetsomrade.  Inom  varje namnds omrade  ansvarar
forvaltningschefen for att en god intern kontroll kan uppratthallas samt lopande
rapportera till ndmnden hur den interna kontrollen fungerar.

1.4.3. Intern kontroll — COSO-modelien
P Extern uthyrning och arrenden innebar att det tecknas ett avtal meilan kommunen och
{ en extern part. En felaktig eller bristfallig. hantering av avtalen kan fa betydande
\ konsekvenser for saval ekonomin som verksamheten. De risker som foreligger
gallande avtalen bor pedémas och om mdjligt minskas | samband med en effektiv
avtalshantering. En god intern wontroll ar eft viktigt verktyg for att sakerstalla
e effektiviteten och riktigheten i hanteringen.
€
Enligt COSO-modelien delas den interna kontrollen in i féljande bestandsdelar:
¢ Kontrolimifjon
Berér de faktorer som péverkar organisationens kultur och attityd. Det &r viktigt
att skapa en kuftur inom organisationen dér alla & medvetna om vilka
spelregler, attityder och vérderingar som gélfer.
» Riskanalys
Gér ut pa alt identifiera och bedéma de risker efler hot som organisationen
stélls infor i sin strévan att uppné sina mal.
« Kontrollaktiviteter
Ar de konkreta atgérder som vidtas for att motverka, minimera eller i vissa fall
L eliminera risker.
e Information och kommunikation
God intern kontroll forutsétter en vél fungerande information och kommunikation
mellan ofika organisatoriska nivéer.
o Titlsyn
Syftet &r aft ulvardera konirolisystemet och att pa sa sétt sakerstéfla att det
fungerar som det &r tankt.
1.5, Hielod

Granskningen har genomforis under perioden december 2010 till januari 2011 genom
dokumentstudier och intervjuer. Foljande funktioner har interviuats: ekonom,
fastighetsférvaltare samt mark- och exploateringsingenjor pa tekniska Kkontoret,
ckonom samt chef fér anlaggningsavdelningen pa kultur- och fritidsforvaltningen.
Kontaki har ocksa tagits med anlaggningsassistent och handlaggare pa
fareningsutveckling samt vakimastaren f6r Bode sportfalt Rimnersvallen. De dokument
som granskats framgar av dokumentforteckningen i bilaga 1.
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Samtliga de intervjuade har givits mailighet att sakfelsgranska revisionsrapporten. Det
stora flertalet har bekraftat att sakuppgifterna ar korrekta.
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2. Kultur- och fritidsnamnden

21. Ansvarsomraden inom férvaltningen

P& kultur- och fritidsforvaltningen har chefen for anlaggningsavdetningen ansvaret for
externuthyrning av lokaler och anldggningar. Ytterligare en medarbetare handlagger
fiskearrenden. Vidare arbetar en medarbetare pé& forvaltningen med bokning av
anlaggningar och lokaier respektive fakturering av hyror. Denna medarbetare ansvarar
ocksa for batplatsavtalen. Dartili finns en ekonom pa férvaltningen som nyligen
genomfért en genomlysning av avtal for lokaler och anldggningar.

Det finns enligt de intervjuade inga mal, strategier eller anvisningar som reglerar
externuthyrning. Kultur- och  fritidsnamnden har tagit beslut om sa kallade
prioriteringsordningar  for inomhuslokalerna och for vissa fotbollsplaner pa
Rimnersvallen. Prioriteringsordningarna beskriver till vem lokalernaffotbollsplanerna
hyrs ut samt i vilken ordning hyresgasterna prioriteras. Namnden har inom ramen for
internbudgeten tagit beslut om vilka taxor som ska galla for uthyrning av lokaler och
batplatser’.

P

Respektive avdelningschef ansvarar for att bevaka avial inom sitt omrade. En
medarbetare har ansvar for all faktureringen utifran avtalen.

Kultur och fritidsférvaliningen ansvarar for uthyming pé:
¢ Rimnersvalien

¢ Rimnershallen

¢ Agnebergshallen

e Fridhemshalien (ishall)

o Bodelefalien

e Idrottshallen

e Ovriga lokaler (exempelvis gymnastiksalar)

o Walkesborgsbadet

e Bowlinghallen

e Datplatser

22 Vad finns det for avkastningskrav elier andra riktiinjer for prissétining?

Som beskrivits ovan faststaller namnden taxan for uthyming vid kommunens
anlaggningar. For kontrakt i lokaler avseende exempelvis uthyrning av lokaler for
cafeterior eller reklamrattigheter finns det dock inga riktlinjer for prissatining. Det finns
vidare inga rikilinjer scm patalar marknadsmassiga villkor vid uthyrning. Prissatining for
uthyrning séatts efter forhandling med den part som avtal skall tecknas med. Enligt
chefen for anidggningsavdelningen genomfér farvaltningen adigen en jamforelse med
andra kemmuner avseende prisséattning. Denna dokumenteras dock inte skriftligt.

Kultur- och fritidsférvaltningen har inga avkastningskrav for externuthyrningen. Vissa
priser raknas upp varie ar enligt konsumentprisindex, men for mediakostnader

" Taxor finns faststallda for Rimnersvallen, Bodelefélten, Agnebergshallen, Fridhemshallen,
gamia idrotishallen, Gvriga lokaler, Walkesborgsbadet, batplatser, bowlinghallen och
Rimnershallen.
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2.3.

(exempelvis el, varme och vaften) gérs ingen upprakning enligt den intervjuade
ekonomen pa férvaltningen.

Avtal

Vid kultur- och fritidsnamnden finns ett 30-tal avtal som berdr uthyrningen av
fritidsanlaggningar, sasom exempelvis lokaler, cafeteria eller marknadsforingsplats.
Partil tillkommer ocksa cirka 600 sa kallade batplatsavtal och tva stycken
fiskearrenden?. Férvaliningen har ingen [T-baserad avtalsreskontra, utan alla avtal ska
finnas samlade i parmar pa forvaltningen.

Vid upprattande av avtal for lokaluthyming, uppger chefen for anlaggningsavdelningen
att forvaltningen anvander en avtalsmall. Alla avtal gallande lokaluthyrning stdms av
med tekniska kontoret. For andra avtal som rér exempelvis cafeterior eller
reklamrattigheter ~ forsdker forvaitningen anvianda en mall. Chefen  for
anlaggningsavdelningen uppger dock att det ar svart att formalisera hanteringen fullt ut
inom dessa omraden. Enligt chefen for anlaggningsavdelningen har forvaltningen vid

flera fillfallen gatt igenom avtalen med kommunjuristen for att fa en riktighet vid
tecknande av avtal.

Férvaltningen genomférde under 2010 en &versyn av avtalen inom Kkultur- och
fritidsférvaltningen, inom ramen for det interna kontrollarbetet. Denna ar sammanstalid i
en slutrapport under oktober 2010. Namnden har inte fatt del av rapporten, men enligt
uppgift fran forvaltningen kommer namnden att fa del av denna | aterrapporteringen av
den interna kontroliplanen i februari. Bakgrunden till dversynen att en ny medarbetare
tog éver ansvaret for fakturering och avtalsbevakning i samband med att kultur- och
fritidsforvaltningen bildades 2004. Enligt den administrativa chefen har dock inte
avtaisbevakningen fungerat tillfredsstallande, vilket féranledde att hon initierade en
gversyn av avtalen.

| utredningen har en genomgang av samtliga avtal genomférts och resultatet visar att
det finns flera brister avseende avtal pa foljande anlaggningar:

Rimnersvallen:
« Elkostnaden for en 3G1S-mast ska betalas av hyresgast, men s& har inte gjorts
sedan 2003. Avtalet reglerar heller inte detta forhallande.
« Det saknas avtal med den férening som har reklamréttigheterna.
o Det saknas ett avtal avseende elkostnaden pa Sannerdd.
e Det saknas avtal och riktlinjer for prisséttning vid uthyrning av kiosken.

Fridhemshallen:
« Férvaltningen har inte fakiurerat freningarna for el och vatten som cafeterian
anvander, vilket hyresgésten (freningarna) enligt avtalet ska betala.
e Det saknas forteckning over vilken reklam som anvands och hur defta &r
fordelat mellan féreningarna, vilket innebar att det inte finns nagot underlag for

debitering.

Walkesborgsbadet:
e Avtal om reklamrattigheter skulle ha sagts upp 2001 for att féreningarna, som
tidigare inte behévt betala fér reklamrattigheter pa grund av att de

2 Kommunen arrenderar ut sin mark for fiskerétt till Uddevalla sportfiskeférening.
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medfinansierade en resultattavla, ska debiteras for reklamrattigheterna.
Eftersom forvaltningen inte sa upp avialet loper det fram till oktober 2011.

o For avtalet om cafeterian finns ingen uppsagningsklausul. De féreningar som
hyr ska betala sophantering och avfallshamtning, men har inte fakturerats detta
och underlag saknas.

Agnesbergshallen:
o Avtalet for skyltreklam &r inte paskrivet av nagon av parterna.

Bowlinghallen
o Avtalet for publikreklam mellan férvaltningen och Svensk Publikreklam AB ar
fran 2000, och bor enligt utredaren skrivas om.

Ljungskile ridkiubkb:
« Originalavtal saknas.

| utredningen tas ocksa upp att det finns ett antal hyresavtal som ar felformulerade och
hor skrivas om. Trots att avtal kan berdra liknande @&verenskommelser varierar
priserna.

| utredningen ges eft antal forslag till férandringar som innebar att ovanstaende
oklarheter ska atgardas och de avtal som ar beroende av uppsagningstider ska laggas
in fér bevakning. En éversyn av priser for uthyrning efler tjanst foreslas for att hitta en
likriktning i priss&ttningen. Utredningen forestar ocksa att forvaltningen ska undersoka
mojligheterna att infora ett [T-system for avtalsbevakning.

Enligt chefen fér anlaggningsavdelningen har ett arbete fér att atgarda flertalet av
bristerna paboriats®.

Vi har i granskningen tagit ett stickprov av fem avtal (dar ovanstaende avtal inte ingar).
Detta visar att samtliga avtal innehaller en uppsagningskiausut, ar paskrivna och
aktuella. Fyra av fem avtal innehaller en skrivning om indexupprékning.

Vilika regler galier T6r personal pa anliggningama att hyra ut till externa kunder
och sjalv kunna sétta pris och hantera betalning?

Det finns eniigt de intervjuade inga rutiner elier reglemente for vem som har ratt att
hyra ut till externa kunder. Eér inomhushallarna samt vissa av fotbolisplanerna pa
Rimnersvallen finns dock sa kailade prioriteringsordningar. Av dessa framgar att for
inomhuslokalerna prioriteras i forsta hand olika typer av fareningar®. | andra hand
prioriteras foretag och privatpersoner. For Agnebergshallen finns en sarskild
prioritetsordning vilken stadgar att lokalen 1 forsta hand hyrs ut fér gymnastik, i andra

% Vad som atgardats enfigt chefen or anlaggningsavdelningen med anledning av
avtalséversynen framgar i bilaga 1.

4 1. Féreningar med barn/ungdomar upp ti1 20 ar samt handikappsidrottsverksamnet, farutom
fotbollsforeningar. 2 Féreningar vars mediemmar ar éver 20 ar som bedriver
tavlingsverksambhei, férutom fotbollsféreningar. 3. Foreningar med barn/ungdomar upp till 20 &r
samt handikappidrottsverksamhet, avser fotbollsféreningar. 4. Korparrangerad verksamhet,
farutom fotbollsaktivitet. 5. Foreningar vars medlemmar ar gver 20 &r som bedriver nagon
taviingsverksamhet, avser fotbollsforeningar. 6. Féreningar vars mediemmar ar dver 20 ar som
inte bedriver nagon taviingsverksamhet, farutom fotbollsféreningar. 7. Korparrangerad
verksamhet, avser fotboll. 8. Férening vars medlemmar ar over 20 &r som inte bedriver nagon
tavlingsverksamhet, avser fotbollsféreningar.
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hand fér handbollstraning, i tredje hand till féreningar som behover fullmattshall fér sin
tréning (men inte fér fotboll) samt i fjérde hand till vriga féreningar.

Anledningen till att det inte finns nagra  prioriteringsordningar for
utomhusaniaggningarna ar enligt de intervjuade att detta inte beddmts som nodvéndigt,
eftersom efterfragan pa att hyra falten inte ar lika stor som for att hyra
inomhuslokalemna.

Forvaliningen anvinder sig av ett elektroniskt bokningssystem, “Booking”, dar
bokningar pa lokalerna finns inlagda.

For de stdrre lokalerna sker forst en férdelning av tider under hést/var och sedan finns
tider tillgangliga for spontanbokningar. Rutiner fér fordelning av tider ser olika ut for
olika lokaler. Vad galler ishallen gors forst en fordelning pa ett brukarrdd med
foreningarna. Efter att detta schema fastlagts kompletteras det med matcher eller
arrangemang. Av intervjuerna framkommer att forvaitningen upplever att det fungerar
bra att [ata foreningarna som vill hyra ishallen fordela tiderna pa ett brukarrad. For
Agnebergshallen fordelas forst tiderna i samband med ett gemensamt méte med
foreningarna. De tider som finns kvar pa fredag, lordag eller sdndag ses i forsta hand
som arrangemangstider vilka bokas in allt eftersom det inkommer en forfragan. Om
inget arrangemang bokas in finns dessa tider tiligangliga for foreningarna att boka som
traningstider. Aven for de andra fritidslokalerna bokas tider in p& samma sétt som for
Agnesbergshallen, med skilinaden att tiderna fredag-séndag inte satis undan for
arrangemang utan fordelas ut.

Aven for Rimnersvallen och Bodele sportfélt fordelas tiderna tilsammans med
foreningarna, men eftersom dessa ar viderberoende far flera av tiderna flyttas enligt
chefen for anldggningsavdelningen.

Anlaggningsassistenten pa kultur- och fritidsforvaltningen lagger in grundschemat for
Agnebergshallen i Booking. For bokning av stritiderna ansvarar sedan vakimastarna.
Respektive vaktmastare pé ishallen, Rimnersvallen och Bodele sportfalt ansvarar for
att lagga in bade grundschemat pa respektive anlaggning samt "spontanbokningama’
som kommer in efter hand i Booking. Vaktmastaren for Bodele sportfalt och
Rimnersvallen uppger att alla bokningar avseende dessa anlaggningar forst skrivs upp
i en parm, for att f2 en battre dverblick. Dessa laggs sedan in efterhand i Booking, sa
att forvaltningen kan debitera dem som hyri. Enligt vakiméastaren gor kultur- och
fritidsférvaltningen inte nagon avstdmning av om det som skrivits in i parmen
Bverensstammer med de bokningar som lagts in i Booking.

Tider p&d de &vriga lokalerna bokas av anldggningsassistenten pé  kultur- och
fritidsforvaltningen.

| granskningen efterfrdgades exempel ur forvaitningens bokningsschema for lokaler
och anlaggningar. Totalt finns 18 scheman for bokningar i gymnastiksalar pa
kommunens skolor. Genomgangen av dessa visar att det generelit finns mycket fa
lediga tider fér bokning av gymnastiksalarna. Varje gymnastikhalls schema ar indelat i
112 pass i veckan som bestér av en-timmars pass mellan kl 07.00-23.00 varav cirka 60
procent bestar av skolpass. Cirka en fjardedel &r bokade pass och de lediga tiderna
utgdr cirka tretton procent.
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2.5.

2.6,

Stora banan® pa ishallen var under en vecka i november uppbokad pa 47 av 112
méjliga pass, dar de flesta passen var bokade pa tider mellan 16-22 mandag till fredag.
Enligt anlaggningsassistenten som bokar in tiderna var vissa av de obokade passen
bokade av skolor men dessa bokningar fors i en sarskild bok. Ovriga lediga tider ar den
stora isbanan dppen for allménheten.

Omsittningen for hyror och arrenden till externa kunder

Intakterna for externa hyror var 2010 pa kultur- och fritidsforvaltningen 4,2 miljoner..
Dartill kommer batplatser pa cirka 1,3 miljoner.

Vi har inom ramen for granskningen efterfragat uppgift om huruvida kundférluster
férekommit och storleken pa dessa under 2010. Férvaltningen har uppgett att
kundfériuster forekommer men har inte kunnat bereda oss uppgift om hur stora dessa
varit avseende extern uthyrning.

Beddmning
Granskningen visar att det finns riktlinjer for prissattningen vid korttidsuthyrning pa
kommunens anlaggningar, i form av de taxor som namnden faststallt. For

lokaluthyrning och reklamrattigheter finns inga riktlinjer fér prissattning, utan
prissattningen sker i fornandling vid avtalstecknande. Enligt férvaltningens oversyn av
avtal finns skillnader i prissattningen for samma typ av uthyrning. Vidare har
forvaltningen inte en uttaiad marknadsmassig syn vid prisséttningen. Vi bedémer det
vara bristfalligt att det inte finns nagra riktlinjer avseende prissattning for lokaluthyrning
och att detta inte &r férenligt med likstalighetsprincipen | kommunaliagen. Namnden
rekommenderas att utarbeta riklinjer gallande extern uthyrning av lokaler och
reklamrattigheter.

Det ar vidare bristfalligt att forvaltningen inte atgardat de brister som funnits avseende
avtalsbevakningen sedan flera ar tillbaka. Forvaltningens éversyn av avtalen visade pa
flera brister, vilket biand annat inneburit att férvaltningen inte debiterat sina hyresgaster
korrekt. Oversynen av avtal har annu inte meddelats namnden. Enligt bade
kommunallagen och Uddevalla kommuns reglemente avseende intern kontroli har
namnden ett ansvar for att se till att den intermna kontrollen ar tillrdcklig. Vidare har
férvaliningschefen ett ansvar for att en ged intern kontroll kan upprétthalias och for att
namnden informeras. Vi beddmer att férvaltningen och namnden inte har tagit sitt
ansvar for att upprattndlla en god intern koniroll avseende externa hyresavtal.
Namnden rekommenderas att tillse att bristerna i forvaltningens avtalsbevakning och
fakturering atgardas.

Granskningen visar aft det i viss man finns riklinjer for externuthyrning, eftersom sa
kallade prioriteringsordningar finns utarbetade for inomhuslokalerna och for vissa
fotbolisplaner pa Rimnersvallen. Det finns dock inga riktiinjer for huruvida personal pa
anlaggningarna pa egen hand far hyra ut till externa kunder. All bokning av pass i
lokaler och pa anlaggningama skall dock laggas in i forvalningens cenirala
bokningssystem. Pa vissa av anlaggningarna lagger vaktmastarna pa anlaggningarna
in bokningar i schemat. Forvaltningen genomfor ingen kontroll over huruvida alia

5 |shallen Frihem har bade en liten och en stor bana. Lilla banan &r ej bokningsbar utan ill for
bestkare elier for foreningar vid behov.
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bokningar faktiskt I&ggs in i det centraia bokningssystemet, vilket enligt var bedémning
kan innebara en risk d& debiteringen av hyror sker utefter intagda bokningar.

Omsittningen for externuthyrning uppgick 2010 till cirka 5 miljoner kronor. Att

férvaltningen pa ett enkelt satt inte kan ta ut uppgifter om kundforluster avseende
externuthyrning &r enligt var beddmning bristfalligt.

11
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Tekniska namnden

Ansvarsomraden inom forvaltningen
Tekniska forvaltningen ansvarar fér uthyrning av fastigheter samt arrenden.

Inom tekniska férvaltningen ansvarar arbetsledaren pa fastighetsavdelningen fér
tekniska forvaltningens externa uthyming i och av fastigheter. Dessutom arbetar
ytterligare en medarbetare med dessa fragor. Pa mark- och exploateringsavdeiningen
ansvarar en av mark- och exploateringsingenjérerna fér kommunens arrenden, men
flera av de ovriga medarbetarna arbetar ocksa med dessa fragor. Vidare finns en
ekonom pa forvaltningen som biand annat arbetar med debitering vid uthyrning av
fastigheter.

Det finns enligt de intervjuade pa tekniska forvaltningen inga mal, strategier eller
anvisningar for externuthyrning. Arbetsledaren pa fastighetsavdelningen patalar att det
finns riktlinjer for internhyra samt riktiinjer for lokalforsorning, vilka indirekt beror
externa uthyrningsférhatlanden. Exempelvis stadgas att vad galler &gandet av
byggnader ar syftet i forsta hand att tillgodose lokalbehovet for primara verksamheter —
utbildning, vard och omsorg, kultur och fritid.

All externuthyrning av fastigheter samt arrenden faktureras. Eftersom tekniska kontoret
inte ansvarar for nagon uthyming av anlaggningar, ar revisionsfragan om vem som
ansvarar fr uthyrning pa anlaggningar inte aktuell f6r tekniska forvaltningen.

Vad finns det fér avkastningskrav eller andra riktlinjer for prissattning?

Det finns inga riktlinjer for prisséttning vid uthyrning av fastigheter.

Tekniska namnden beslutade i oktober 2009 att befintliga arrendeavtal skulle ses dver |
syfte aft anpassa samtliga arrendenivaer fill gallande markvérden. | borjan av 2010
gjorde tekniska forvaltningen en dversyn av jakiarrenden. Enligt utdrag ur protokoll fran
tekniska namnden framgar att férvaliningen 1 sin oversyn holl méten med
representanter fran jagarkéaren. [ttt forslag till mall f6r prisséttning togs fram, dar det
framgar vilka kriterier som paverkar jaktutdvningen. Dessutom gavs eff forslag till
avtalsmall, dar konsumentprisindex ska anvandas for indexupprékning. Tekniska
namnden godkénde forstaget. Under intervjun med representanter for tekniska
farvaliningen framkommer att mark- och exploateringsavdelningen i sin dversyn av
jaktarrenden ocksé gjort en benchmarking med andra kommunen gallande
prissattningen. Enligt mark- och exploateringsingenjdren innebar benchmarkingen inga
stora férandringar i Uddevaila kommuns prissétining av jaktarrenden.

Ovriga arrendens prissétining har annu inte setts &ver, men enligt mark- och
exploateringsingenjoren pégar eit arbete inom forvaltningen med it i enlighet med
namndens uppdrag se dver detta.

De intervjuade uppger aft marknadsvardet ar utgangspunkten for prisséttning vid

tecknande av nya hyres- och arrendeavtal. | dversynen av arrenden gar mark- och
exploateringsavdelningen igenom gamla avtal for att stamma av prisséttningen i dessa.

12
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Enligt de intervjuade ska samtliga avtal innehalla en arlig prisupprakning. For avtal som
l6per upp till tre &r anvands konsumentprisindex (KPI) som grund for prisupprakning. |
dvriga avial anges en procentsats.

Enligt de intervjuade finns det inga uttalade avkastningskrav for hyror eller arrenden.
Som namnts ovan har en oversyn av jaktarrenden genomforts och en dversyn av
6vriga arrenden pagar. For hyresavtalen anvénds ett kalkylinstrument for att berékna
rimligheten i prissattningen. De intervjuade péatalar ocksa att det ar béttre om
kommunen hyr ut sina lokaler nagot for billigt, an att de inte hyrs ut alls.

3.3. Frikép av arrenden

Vid frikép av bostadsarrenden genomfors alltid enligt de interviuade en vardering av en
extern part.

o
3

Kommunfullmaktige beslutade 2005 om en avgaldsberakning for tomtratier. Enligt
¢ beslutet framgar bland annat vilken berakningsmodell som ska anvandas vid
tomtrattsavgalder for smahus® samt att frikép av tomtrétter for smahus skall fa ske till
ett pris av 90 % av avgaldsunderlaget. | tekniska kontorets utredning, som lag tili grund
f6r kommunfullmaktiges beslut, framgar att forvaltningen gjorde en jamforelse med tio
andra kommuner fér att utrona hur deras avgaldsberakning sag ut. Samtliga utgick fran
marktaxeringsvardet. For att stimulera frikop, och darmed minska administration for

tomtratter, féresiogs att 90% av avgaldsunderlaget skulle utgora kopeskillingen.

Fran 2006 finns ett beslut fran kommunfullmaktige som reglerar avgaldsbergkning for
tomter med flerbostadshus. Eniigt dessa riktlinjer far frikép av tomtratter med
fierbostadshus ske till ett pris motsvarande marktaxeringsvardet.

3.4. Avtal

Kommunen har cirka 400 arrendeavtal och cirka 180 hyresavtal med externa parter.
Avtalen tecknas framst av de tvé medarbetare som ansvarar for hyreskontrakt
respektive arrenden pé forvaltningen.

e

Férvaltningen anvander sig av ett IT-baserat system for avtalsbevakning. | denna

avtalsreskontra finns alla avtal sedan 1997 inlagda. Informationen som ligger inlagd i

systemet anvands som underiag for fakturering. Det finns dven en bevakningspunkt i

avtaisreskontran Gver nar avtalen gar ut. De interviuade anser att tekniska
forvaltningen har kontroll pa sina avtal.

Ett stickorov av fem hyresavtal visar att samtliga avtal innehaller en
uppsagningsklausul, ar undertecknade och akiuella. Fyra av de fem avialen regierar att
hyran justeras arligen genom indexupprakning. En genomgéng har ockséa gjorts av fem
slumpvis utvalda arrendeavial. Samtliga avial innehaller precis som hyresavialen en
uppsagningskiausul samt ar undertecknade och akiuella. Fyra av de fem avialen
reglerar ocksa en kontinuerlig anpassning av avgiften genom indexupprakning.

3.5, Omsittningen fér hyror och arrenden till externa kunder

Omsattningen for externa hyror uppgick 2010 till 21 miljoner kronor och for arrenden till
cirka 2 milioner kronor. Kundforluster har férekommit, viket enlfigt de intervjuade framst

® Marktaxeringsvarde (MTV) - % va-klasser X X-kronor - MTV x 10% (tradgardsanlaggning) X
1.33 och eventuell justering med fastighetsprisindex.

13
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beror pa konkurser och i vissa fall dodsbon. En stor del av kundforlusterna har berdrt
industrilokalerna.

Enligt den intervjuade ekonomen pa tekniska forvaltningen var kundférluster fér hyror
och arrenden 2007-2010 enligt féljande:

2007 ca 203 000 kr
2008 ca 179 000 kr
2009 ca 136 000 kr
2010 ca 122 000 kr

3.6. Beddmning

Granskningen visar att det far uthyrning av lokaler och fastigheter inte finns riktlinjer
gallande prisséatiningen eller avkastningskrav. De intervjuade menar dock att det
marknadsmassiga vardet ar utgangspunkten vid tecknande av hyresavtal och att
férvaltningen anvander sig av ett kalkylinstrument for prissattning. Vad galler arrenden
finns det riktlinjer avseende prissattning av jaktarrenden, men inte for dvriga arrenden.
Det ar positivt att namnden beslutat om att befintliga arrendeavtal ska ses over i syfte
att anpassa alla arrendenivaer till gallande markvérden. Eftersom det saknas rikilinjer
for prissattning for hyresavtal och andra arrendeavtal, undantaget jaktarrenden,
pedémer vi att det finns en risk for att prisséaftningen inte sker pa eft enhetligt sétt. Var
bedémning &r aft defta inte kan anses vara férenligt med likvardighetsprincipen |
kommunallagen om att invanarna i kommunen ska behandias lika. Tekniska ndmnden
rekommenderas att ta fram riktlinjer géllande prissaitningen vid externuthyrning.

Vid frikép av bostadsarrenden finns riktlinjer avseende prisséttningen, vilket bedéms
vara andamalsenligt.

Tekniska férvaltningen har en avtalsreskontra fér avtalshanteringen, dar bevakning av
avtalen kan ske. Detta borgar for en god kontroll av befintliga avtal samt att en korrekt
debitering av hyres- och arrendeavgifter kan ske.

Gransknigen visar att omséttningen av externa hyror pa tekniska forvaltningen 2010
uppgick fill 21 miljoner kronor och fér arrenden cirka 2 miljoner kronor. Kundfériuster
nar forekommit och uppgéar fili cirka 0,05% av den arliga omséattningen for externa
hyror.

14



s

{';Wli5’“‘“”””””“**“““*”“‘”"EERNST&YOUNG
I

4. Sammanfattande beddmning och rekommendationer

Utifran vara revisionskriterier och uppstallda revisionsfragor beddmer vi att det finns
brister 1 Kkultur- och fritidsnamndens och tekniska namndens prissattning vid
externuthyrning. Framst till féljd av aft det saknas riktlinjer for prisséattning géllande
kultur- och fritidsférvaltningens lokaluthyrning och reklamrattigheter samt tekniska
namndens uthyrning och arrenden férutom jaktarrenden. Enligt var mening ar detta inte
forenligt med kommunailagens likstallighetsprincip. Kultur- och fritidsférvaltningen har
vidare inga riktlinjer som pétalar marknadsmassiga villkor vid uthyring. Det ar dock
{ positivt att tekniska namnden tagit beslut om att se 6ver prisséttningen for arrenden
samt att kultur- och fritidsnamnden har beslutat om taxor for korttidsuthyrning vid
anlaggningarna.

' Vidare har granskningen visat pa allvarliga brister i Kkultur- och fritidsndmndens

% avtaishantering, vilket har inneburit ekonomiska konsekvenser for verksamheten da
debitering inte skett korrekt. Forvaltningens hantering &r enligt var bedémning mycket
bristfallig och ar inte férenlig med kommunallagens krav pa intern kontroli efler kraven i
Uddevalla kommuns riktlinjer for intern kontroll.

Utifran granskningens resultat Iamnar vi foliande rekommendationer:

o Kultur och fritidsndmnden bér snarast besluta om riktlinjer kring prisséattning for
lokaluthyrning och reklamréattigheter.

o Tekniska namnden bdr snarast besluta om riktlinjer for prissétining av
hyreslokaler samt fillse att arbetet med Gversynen av ovriga arrenden bor ges
hég prioritet och slutfors sa fort som moiligt.

o Kultur- och fritidsnamnden bor omgaende tillse att bristerna i forvaltningens
avtalshantering atgardas samt att ansvaret for avtaisbevakning tydliggors.

Goteborg den 21 januari 2011

Ernst & Young AB

- “"W,"W—:} , {j_,,.-w-—**. ,
M.»h-._;_: “Z WQ

Mikaela Bengtsson Cecilia Svensson Ann-Britt Johansson
Verksamhetsrevisor Verksamheisrevisor Certifierad kommunal revisor
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Bilaga 1. Atgérder med anledning av dversyn av avtal pa kultur
och fritidsforvaltningen

Enligt chefen fér anldggningsavdelningen har féljande atgarder vidtagits med anledning
éversynen av avtal som gjordes inom kultur- och fritidsférvaltningen 2010.

Rimnersvallen:
e Avtalet gallande 3G masten ar aterfunnet och kommer att faktureras 2011

« Diskussioner férs med foreningarna som anvander hallen kring
reklamréttigheterna samt avtal och riktlinjer for prissaftning vid uthyrning av

kiosken.

e Ett avtal avseende elkostnaden pa Sannerdd har enligt chef fér
anldggningsavdeiningen aldrig funnits. En utredning har initierats pa
forvaltningen fér att utréna vem som nyttjar el och vem som skall debiteras for

denna.

Fridhemshallen:
» [En avrakning av el och vatten pa cafeterian har skett och debiterats fér 2010

och underlag for reklam tas fram.

Woalkesborgsbadet:
e En diskussion fors med féreningarna kring huruvida forvaltningen skall ta over
cafedelen.

Agnesbergshallen:
o Ett utkast for skyltreklamen har tagits fram.

Bowlinghallen
e FEtt utkast pa avtal har skickats till motpart.
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