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Tilldmpning av arrendeavtal

Vi har i egenskap av fortroendevalda revisorer 1 Pited kommun granskat tillimpning-
en av arrendeavtalen rérande Vallsberget och Campingen vid Vistra Kajen. Gransk-
ningen har framkommit ur var risk- och vésentlighetsbedémning. I granskningen har
vi bitritts av sakkunniga frin Komrev inom PricewaterhouseCoopers. Revisionsfra-
gan har varit: Har Kultur- och fritidsnimnden en tillfredsstéllande intern kontroll av
hur ingangna avtal med arrendatorer tillimpas?

Var sammanfattande bedémming dr att kultur- och fritidsndmnden inte har en till-
fredsstillande intern kontroll av hur ingdngna avtal med arrendatorer tillimpas. Var
bedémning baseras pé att:

» Anbudsgivare har ombildat sin verksambet till Akticbolag utan att detta
skriftligen godkénts av jorddgaren
¢ Bankgaranti for arrendeavgiften har inte inldmnats till kommunen

¢ Besiktning av arrendestillet har inte dokumenterats 1 enlighet med inganget
avtal

» Avtal rérande investering som arrendatorn sjalv uppfort har inte uppréttats

o Statistik dver beldggning vid camping och gisthamn har inte dverlimnats till
kommunen inom féreskriven {id

» Forsakringsbevis avseende ansvarsforsikring vid Vallsberget har inte 6ver-
ldmnats till kommunen

e Andringar och tilligg i férhallande till avtalet har inte dokumenterats

e Avtalstexten rérande reklam vid skidanliggningen 4r inaktuell

Férutom ovanstiende har vi noterat att férfragningsunderlaget avseende Vistra kajen
var felaktigt och resulterade i en séinkning av anbudsbeloppet. Vi har dven noterat att
eventuell tvist avseende Vistra kajen ska avgoras av skiljemén. Erfarenhetsméissigt
har det visat sig att skiljemannaf6rfarandet ar mycket kostsamt.
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Ett av syftena med Kultur- och fritidsndmndens utarrendering av Vistra kajen Cam-
ping var att fi en arrendator som driver anldggningen 1 ménga &r och som dérf6r kan
satsa langsikiigt pa verksamheten. Mot denna bakgrund rekommenderar vi nimnden
att 6verviga om inte avtalsperiodens lingd, 1 &r bér omfrhandlas.
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1 Sammanfattning

Komrev inom PricewaterhouseCoopers har pa uppdrag av kommunens fortroendevalda
revisorer granskat kommunens tillimpning av arrendeavtalen rorande Vallsberget och
Campingen vid Sdra hamnen. Granskningen har tillkommit ur revisorernas risk och v-
sentlighetsanalys.

Vir sammanfattande beddmning ar att kultur- och fritidsnimnden inte har en tillfredsstil-
lande intern kontroll av hur ingéngna avtal med leverantdrer tillimpas. Véar bedémning
baseras pa att:

Anbudsgivaren har ombildat sin verksamhet till Aktiebolag utan att detta skriftli-
gen godkénts av jorddgaren

Bankgaranti for arrendeavgiften har inte inlamnats till kommunen
Besiktning av arrendestillet har inte dokumenterats i enlighet med ingéinget avtal
Avtal rorande investering som arrendatorn sjélv uppfért har inte uppréttats

Statistik dver beliggning vid camping och gésthamn har inte dverldmnats till
kommunen inom foreskriven tid

Forsikringsbevis avseende ansvarsforsikring vid Vallsberget har inte dverlimnats
till kommunen

Andringar och tilligg i forhallande till avtalet har inte dokumenterats

Avtalstexten rérande reklam vid skidanliggningen 4r inaktuell

Forutom ovanstiende har vi noterat att forfrigningsunderlaget avseende Véastra kajen var
felaktigt och resulterade i en séinkning av anbudsbeloppet. Vi har dven noterat att eventuell
tvist avseende Viistra kajen ska avgoras av skiljemén. Erfarenhetsmissigt har det visat sig
att skiljemannaforfarandet dr mycket kostsamt.
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2 Inledning

21 Bakgrund

Kommunens revisorer har 1 sin visentlighets och riskbeddmning beshitat att f5lja upp Kul-
fur och fritidsnimndens tillimpning av arrendeavtalen rérande Vallsberget och Camping-
en vid Sédra hamnen.

Det #r vasentligt att ingangna avtal f6ljs av inblandade parter. Det &r dédrfor viktigt att {6lja
upp och utviirdera ingéngna avtal i syfte att sikerstélla att triffade 6verenskommelser
foljs.

2.2 Syfte, revisionsfraga och avgransning

Granskningen ska ge svar pé fragan om Kultur och fritidsndmnden har en tillfredsstillande
intern kontroll av hur ingéngna avtal med leverantorer tillimpas.

Forutom ovanstiende ska granskningen ge svar pa foljande kontrollmal:

e Har kommunen tillfredsstillande rutiner f6r bevakning av avtal?

¢ Hur forvaras avtalen?

e Vem har riitt att uppritta och underteckna avtal?

¢ Hur dverensstimmer de tjanster som levereras med inganget avtal?
s Hur regleras insynen 1 verksamheten som berdrs?

e Vilka kontrollfunktioner finns inskrivna i avtalen?

e Vilka sanktioner finns inbyggda i avtalen?

2.3 Metod

Granskningen har omfattat:

Genomgang av avtal med tillhérande bilagor, intervju med ansvarig vid Kultur och fritids-
fSrvaltningen samt genomgang av rikenskapsmaterial vid ekonomikontoret.
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3 Granskningsresultat

3.1 Arrendeavtal Vastra kajen Camping och smabatshamn

Kultur och fritidndmnden har 2007-02-06 beslutat att uppdra at férvaliningen att teckna
avtal med Tur och Kultur som arrendator for camping och gésthamn pa Vistra Kajen till
en anbudssumma om 45 000 kr avseende 25 campingplatser med el.

Avtal i enlighet med ovanstiende beslut r upprittat och undertecknat av behdrig inom
forvaltningen. Avtalet 4r undertecknat den 2007-12-20. Avtalet 4r triffat med Hamncam-
ping Pited AB.

Vi bedémer att tiden fran beslut i ndmnden till verkstillighet &r oskéligt lang och vi kon-
staterar &ven att den anbudsgivare som antagits ombildat sin verksambhet till ett aktiebolag
utan att detta i enlighet med punkt 12 1 avtalet skriftligen godkénts av jordégaren.

Vi har dven noterat att forfragningsunderlaget som foregick upphandlingen inneh6ll ett
sakfel da det uppgavs att antalet campingplatser med el var 54 1 stéllet for det korrekta an-
talet 25. Arrendatorn har patalat detta och fatt en reduktion av sitt anbud frén 75 000 kr till
45 000 kr.

Arrendetiden enligt avtalet &r ettarig och forlings med 1 &r om inte uppsédgning sker senast
6 manader for arrendetidens utging. Jorddgarens syfte r att A en arrendator som driver
anliggningen i minga ar och som darfor kan satsa langsiktigt pa verksamheten.

D3 kommunen i avtalet uttalat att syftet dr att ha en langsiktig relation med arrendatorn for
att denne ska utveckla anldggningen finns enligt var bedémning anledning att dverviga
om inte avtalsperiodens ldngd bor omforhandlas. Driftavtalet rorande Vallsberget har lik-
nande formuleringar och har en avtalsperiod om 7 &r + option pd ytterligare 3 ar.

Enligt punkt 8 i avtalet skall arrendatorn stilla sakerhet 1 form av bankgaranti till ett varde
motsvarande den arliga arrendeavgiften. Bankgarantin skall hdjas med samma index som
arrendeavgiften. Kultur och fritidsforvaltningen har inte kunnat uppvisa ndgon bankgaran-
ti for oss. Vi konstaterar att denna del av avtalet inte dr uppfylld och vi dr tveksamma till
att arligen upprikna sidkerheten med index. Vi rekommenderar namnden att dverviga att
eventuell sdkerhet satts till ett fixt belopp for att minimera administrationen.

For att sikerstélla att arrendestéllet hélls i ett vrdat skick skall parterna senast den 1 juni
varje ar besiktiga arrendestillet och dess anldggningar. Besiktningen skall dokumenteras i
protokoll och kompletteras med foton och eller videofilm dar sa krivs. Besikiningar fore-
kommer regelmissigt 1 enlighet med avtalet men nagon dokumentation har inte uppréttats.
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Arrendatorn faststiller sjdlv avgifter for camping och gésthamn. Kommunen har iven en
gasthamn beldgen vid Norra hamn, denna anldggning skots av Bryggan. For att sikerstilla
att avgiftspolitiken i de tva anlaggningarna harmonierar rekommenderar vi férvaltningen
att overviga om inte avgiftsfrigorna for dessa anliggningar bor hanteras 1 samrad mellan
forvaltning och arrendatorer.

Arrendatorn har pa egen bekostnad uppfort en mindre kafébyggnad pa omradet. Separat
avtal som reglerar detta har inte uppréttats.

Arrendatorn skall fora daglig statistik 6ver beldggningen pd campingplats och 1 gésthamn,
Denna statistik och verksamhetsberittelse skall delges jorddgaren senast den 30 september
varje ir under arrendetiden. Denna klausul 1 avtalet dr inte uppfylld.

I avtalet framkommer att tvist 1 anledning av arrendeforhallandet skall avgoras av skilje-
man. Erfarenhetsméssigt har det visat sig att skiljedomsforfarande dr dyrbart och vi re-
kommenderar dérfér namnden att dvervaga annat forfarande vid ev tvist.

3.2 Arrendeavtal Vallsberget

Kultur och fritidsndmnden har 2005-06-07 delegerat till férvaltningschefen att fatta beslut
om ny arrendator vid Vallsberget. Forvaltningschefen har 2005-09-06 mformerat nimnden
om sitt beslut och avtal om driftsentreprenaden ar upprittat 2005-06-30. Av forfrignings-
underlaget framkommer att arrendeavtalet skall 16pa pa& 7 ar + 3 &rs option. Anledningen
till den relativt ldnga avtalsperioden #r att ndmnden vill sékerstalla att arrendatorn ska fa
tid for att utveckla verksamheten samt kunna gora vissa investeringar.

Avtal om driftsentreprenaden &r traffat mellan Pited kommun och Brodyr och Gravyr i Pi-
ted. Det framkommer inte 1 avtalet under vilken juridisk form som entreprendren verkar.
Enligt uppgift &r Gravyr och Brodyr en enskild firma. For framtiden rekommenderar vi
Kultur och fritidsndmnden att i kommande avtal regelméssigt se till att juridisk status for
avtalspart framkommer. I bilaga till avtalet finns en omfattande dokumentation benimnd
Uppdragsbeskrivning och entreprenadftreskrifter. I detta dokument har reglerats de prak-
tiska fragorna férknippade med entreprenaden.

Enligt punkt 9 1 avtalet skall enfreprendren pa egen bekostnad teckna egendomsiforsékring
avseende den egendom som inte omfattas av kommunens forsikring. Ansvarsforsékring
for entreprenadverksamheten skall uppga till minst 10 miljoner per skada. Forsékringarna
skall tecknas och vidmakthallas sa att de géller hela avtalsperioden. For varje ny forsak-
ringsperiod under avtalstiden skall forsikringsbevis tillstdllas kommunen. Om detta inte
uppfylls dger kommunen ritt att pa entreprendrens bekostnad teckna forsikringar. Kom-
munen har inte fatt ndgra forsdkringsbevis till sig. Kommunen har inte heller kravt in des-
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sa viktiga handlingar och vi beddmer att kontrollen av dessa viktiga dokument inte &r till-
fredsstallande.

I punkt 13 i avtalet framkommer att Andringar och tilligg i avtalet kan endast gtras genom
en skriftlig handling undertecknad av behorig foéretradare for képaren och entreprendren.
Det har under aret forekommit Andringar och tilligg som inte dokumenterats i enlighet
med avtalet. Genom den pégéaende utbyggnaden av skidstadion &r man for ndrvarande 1
gang med att dokumentera samtliga &ndringar och tilldgg.

[ avsnittet service till besdkare i Entreprenadforeskrifterna framkommer att kommunen
fister stor vikt vid den personliga servicen till nyttjare och bestkare. Kommunen har i det-
ta sammanhang muntligen framfort behov av att information om &ppettider priser mm
laggs ut pa Internet. Trots atskilliga pApekanden har detta ej skett.

Entreprendéren ansvarar for att regelbundna brukartraffar genomfors med féreningslivet.
Denna aktivitet genomférs men det &r kommunen som héller i dessa sammankomster.

[ avsnittet om reklam har reglerats hur denna friga ska hanteras. Avtalstexten i detta av-
snitt dr inte aktuell pa grund av de omfattande férdndringar som ombyggnaden av skidsta-
dion innebdr. Dessa fragor har inte reglerats 1 separat avtal.

3.3 Avgifter

Vi har foljt upp hur kommunen fakturerat arrendatorn vid Vistra kajen. Vi har noterat att
trots att det inte fanns nigot avtal f6r 2007 irs campingsisong har man fakturerat arrenda-
torn for detta &r. Samtliga villkor 1 avtalet rérande indexupprékning och fakturering enligt
tilldggsavtal har uppfyllts.

3.4 Ovrigt

Kommunens rutiner for bevakning av avtalen bedoms tillfredsstillande med undantag {or
de punkter som noterats ovan. Avtalen forvaras pa ett tillfredsstéillande sétt hos ansvarg
tjansteman. Avtalen ar upprittade i enlighet med de beslut som fattats av Kultur- och fri-
tidnidmnden. Insyns- och kontrollfunktioner finns inskrivna 1 avtalen. Havning av avtalen
ar de sanktioner som avtalats.




