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1 Sammanfattning

Vi har av revisionskontoret i Gavle kommun fatt i uppdrag att granska hur kommunen
redovisar leasing av fastigheter.

Syftet med granskningen ar att konstatera om kommunen féljer normgivningen
géllande leasing av fastigheter samt 6versiktligt beskriva de redovisningsmassiga
effekterna av en férandrad &garstruktur.

Var sammanfattande bedoémning utifran granskningens syfte ar att rutinerna for att
klassificera leasingavtal och dokumenteringen kring klassificeringen ar bristfalliga.

Vi anser, utifran ett urval av kommunens leasingavtal, att det finns 32 avtal som &r
felklassificerade som operationell leasing. Vi anser att avtalen ska redovisas som
finansiell leasing vilket skulle ge en mer rattvisande bild av kommunens stéllning och
resultat.

Vi beraknar att effekten av att omklassificera de granskade avtalen till finansiella
leasingavtal, skulle bli att kommunens tillgangar 6kar med 1 747,8 mnkr, att skulderna
okar med 1 756,4 mnkr samt en negativ resultateffekt pa 10,4 mnkr per 2020-12-31.
For ar 2019 leder omklassificeringen till en 6kning av balansomslutningen med ca 12
%. Vi bedomer att skillnaden &r vasentlig och att de felaktigt klassificerade avtalen bor
rattas.

Om fastigheterna i urvalet skulle 6verlatas till det bokférda vardet fran de kommunala
bolagen till kommunal forvaltning skulle balansrakningen inte paverkas sarskilt mycket
jamfort med att redovisa leasingavtalen som finansiell leasing. Daremot maste
kommunen beakta RKR R4 om det finns indikationer pa att 6verlatelse av fastigheter
sker till ett varde som vasentligt understiger fastigheternas verkliga varde. Det kan
ocksa finnas skattemassiga effekter som maste beaktas.

Mot bakgrund av var granskning rekommenderar vi kommunstyrelsen:

— att ta fram rutiner for klassificering av leasingavtal som sékerstaller en korrekt
klassificering utifran gallande rekommendationer och praxis.

— att ta fram rutiner for att sdkerstalla dokumenteringen av klassificeringen av
leasingavtal.

— att omklassificera de granskade avtalen fran operationell- till finansiell leasing.

— att gora en ny dversyn over de avtal som inte ingatt i denna granskning.
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Inledning/bakgrund

Vi har av revisionskontoret i Gavle kommun fatt i uppdrag att granska kommunens
leasing av fastigheter.

Gavle kommun redovisar totala framtida leasingkostnader for operationella leasingavtal
till drygt tre miljarder kronor. Kommunen redovisar inga leasingkostnader géllande
fastigheter som finansiell leasing.

Enligt RKR R5 Leasing ska klassificeringen mellan operationell- och finansiell leasing
utga fran avtalets ekonomiska innebord och inte det civilrattsliga. Utover olika kriterier
som exemplifieras skriver RKR att: ”I de fall nuvardet av minimileaseavgifterna
overstiger 80 procent av leasingobjektets verkliga varde vid leasingperiodens bdérjan,
redovisas leasingavtalet alltid som ett finansiellt avtal”.

Enligt RKR R5 ska ocksa ett avtal klassificeras som finansiellt om det innebar att de
ekonomiska fordelar och risker som férknippas med &gandet av objektet i allt vasentligt
overfors fran leasegivaren till leasetagaren.

D& kommunen hyr/leasar flera verksamhetsfastigheter av kommunala bolag pa langa
avtal anser vi att det finns en risk att hyresavtal &r felaktigt klassificerade som
operationell leasing.

Syfte, revisionsfraga och avgransning

Syftet ar att konstatera om kommunen féljer normgivningen gallande leasing av
fastigheter samt oversiktligt beskriva effekterna av en férandrad agarstruktur.

Granskningen har besvarat foljande revisionsfragor:

— Finns det rutiner for att gora en korrekt klassificering vid tecknade av nya avtal?
— Finns det befintliga leasingavtal som borde klassificeras som finansiell leasing?
— Vad blir den redovisningsmassiga effekten av att félja normgivningen fullt ut?

— Vad blir den redovisningsmassiga effekten av att 6verfora leasade fastigheter fran
bolagen till foérvaltning?

Granskningen avgransas till fastigheter som Géavle kommun hyr/leasar och inte andra
leasade tillgangar. Granskningen omfattar inte heller alla leasingavtal utan endast ett
urval utifran stickprov baserad pa vasentlighetsbedémning.

Granskningen omfattar inte eventuella skatteeffekter vid férandrad adgandestruktur.

Granskningen avser kommunstyrelsen och samtliga namnder.

Revisionskriterier
Vi har bedémt om rutinerna uppfyller

— RKR R5 och annan tillampbar normgivning
— Tillampbara interna regelverk, policys och beslut
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2.3 Metod
Granskningen har genomfdrts genom:

— Dokumentstudier av bl.a. rutiner, riktlinjer, kalkyler och avtal
— Intervjuer med berérda tjanstepersoner
— Stickprovsvisa kontroller av leasade objekt

Rapporten ar faktakontrollerad av tjanstepersoner inom SG Ekonomi.
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Resultat av granskningen

Normgivning och bakgrund

Radet for kommunal redovisning (RKR) har normerat kring frdn om leasingavtal sedan
ar 2006 da de gav ut rekommendation RKR 13.1 Redovisning av hyres-/leasingavtal.
Ar 2013 reviderades den till version 13.2 och &r 2019 ersattes den av en ny version,
RKR R5 Leasing. | vasentliga delar, t.ex. klassificering och redovisning, &r det inga
storre skillnader mellan RKR 13.2 och RKR R5.

Enligt RKR R5 Leasing ska klassificeringen mellan operationell- och finansiell leasing
utga fran avtalets ekonomiska innebdrd och inte det civilrattsliga. Utover olika kriterier
som exemplifieras skriver RKR att:

"l de fall nuvardet av minimileaseavgifterna éverstiger 80 procent av leasingobjektets
verkliga varde vid leasingperiodens bdrjan, redovisas leasingavtalet alltid som ett
finansiellt avtal”.

Enligt RKR R5 ska ocksa ett avtal klassificeras som finansiellt om det innebar att de
ekonomiska fordelar och risker som férknippas med &gandet av objektet i allt vasentligt
overfors fran leasegivaren till leasetagaren.

Enligt RKRs idéskrift Redovisning av leasing- och hyresavtal® fran ar 2020 ar exempel
pa nar leasingavtal normalt bor redovisas som finansiellt &r:

- Om det finns kOpoption i avtalet, d.v.s. det &r avtalat att kommunen har rétt att
kopa ut fastigheten eller da restvardet ar sa lagt att det ar rimligt sékert att
kommunen kommer kdpa tillgangen vid leasingperiodens slut.

- Leasingperioden omfattar storre delen av fastighetens ekonomiska livslangd.

- Om fastigheten har specialutférande d.v.s. karaktaren gor att enbart leastagaren
kan anvanda tillgangen utan vasentliga andringar (ex. badhus, skolbyggnader,
aldreboenden o0.s.v.).

- Kommunen kan saga upp avtalet men far da bara de forluster som leasegivaren
asamkas.

- Om vinster och forluster som hanfor till férandringar i fastighetens restvarde
tillfaller kommunen.

- Om kommunen kan forlanga avtalet mot en avgift som ar vasentligt lagre
marknadsmassig avgift.

Vid jamforelsen mellan minimileaseavgifterna och verkligt varde ska implicit eller
marginell laneranta anvandas i berakningen.

Enligt RKR &r minimileaseavgifter de betalningar som leasetagaren &r forpliktigad att
betala till leasegivaren enligt leasingavtalet. Minimileaseavgifterna ska inte inkludera
variabla avgifter, serviceutgifter eller skatter.

1 |déskriften ar inte normerande utan en praktisk vagledning med utgdngspunkt fran gallande lagstiftning
och rekommendationer.
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Variabla avgifter &r den del av leasingavgiften som inte ar fast och som beraknas med
utgangspunkt fran andra faktorer &n enbart att tid forflutit, exempelvis
omsattningsbaserade avgifter, prisindex eller drift- och serviceavgifter.

Gavle kommun har, enligt arsredovisningen 2019, arliga leasingkostnader for fast
egendom pa ca 366 miljoner kronor och totala avtalade leasingkostnader pa ca 3
miljarder kronor. Kommunen redovisar alla leasingkostnader som operationell leasing
vilket innebar att de arliga leasingkostnaderna redovisas som en kostnad i
resultatrakningen. Ca 9 % av leasingkostnaderna ar mot privata bolag medan 91 % &r
mot kommunala bolag, till stérsta del Gavlefastigheter och Gavlegardarna.
Gavlefastigheter tillhandahaller lokaler till kommunens forvaltningar t.ex. skolor,
idrottsanlaggningar och kulturbyggnader. Gavlegardarna hyr i huvudsak ut bostader till
privatpersoner men aven vissa typer av lokaler till kommunen t.ex. gruppboenden och
sarskilda boenden for aldre.

Enligt uppgift gjordes en Gversyn av avtalen ar 2017 tillsammans med foretaget
Leaseright utifran davarande rekommendation fran RKR 13.2 Redovisning av
hyres/leasingavtal. Kommunen och Leaseright utarbetade en rutin fér att avtalen skulle
bedomas pa samma sétt. Enligt rutinen ska avtal 6ver 15 ar utredas i forsta hand. D&
flera avtal avser samma objekt ska avtalen beaktas tillsammans. Dar det inte ar mojligt
ska avtalen redovisas som operationella. | dversynen ingick endast avtal tecknade fran
ar 2016 och framat. Alla avtal fore ar 2016 bedémdes som operationella.

Med verkligt varde avser kommunen i forsta hand bokfort varde nar det galler avtal
tecknade med Gavlefastigheter. Det ar den "kapitaliserade” delen av hyran som utgor
minimileaseavgiften. Enligt uppgift innebér den "kapitaliserade” delen den del av hyran
som ar exKkl. el, varme, drift och service samt underhall.

Vid kommunens och Leaserights dversyn kom de fram till att inget avtal hade
nuvardesberaknade minimileaseavgifter som dversteg 80 procent av verkligt varde och
alla avtal i 6versynen klassificerades som operationella.

Som vi uppfattat det finns ingen samlad dokumentation av éversynen med underlag for
beddmningen av respektive fastighet.

Beddtmning

Vi konstaterar att kommunen har lagt stort fokus gallande bedémningsgrunden pa att
minimiavgiften ska uppga till 80 procent av verkligt varde. Vi anser att kommunen inte
har, i tillracklig omfattning, beaktat 6vriga bedomningsgrunder som framgar av bade
den gamla och nya rekommendationen fran RKR. Kommunen har ocksa lagt stor vikt
vid att avtal gallande samma objekt ska beaktas tilsammans och dar kommunen
beddomt att det inte varit mgjligt har avtalen klassificerats som operationella. Vi anser att
det inte finns stod for den bedomningsgrunden utifrAin RKRs rekommendation.

Vi beddmer sammantaget att det har resulterat i felaktig klassificering av leasingavtal,
se ocksa avsnitt 3.2.4, och riskerar att leda till felaktiga klassificeraringar framat.

Vi rekommenderar kommunstyrelsen att ta fram rutiner for klassificering av leasingavtal
som sakerstéller en korrekt klassificering utifran gallande rekommendationer och
praxis.

© 2021 KPMG AB. All rights reserved.

Document classification: KPMG Public



DocuSign Envelope ID: 0892F6A6-04AE-4FD4-90AB-1D7BSECS5EB98

3.2

3.21

Gavle kommun, revisionskontoret
Granskning av Gavle kommuns redovisning av leasing av fastigheter

2021-01-28

Vi anser vidare att det finns brister i dokumentationen av beddémningsunderlaget. Vi har
haft svarigheter att fa fram underlag och detaljer géllande vilken réanta som anvants,
vilka delar av hyran som utgdr minimiavgifter med mera.

Vi rekommenderar kommunstyrelsen att ta fram rutiner for att sakerstélla
dokumenteringen av klassificeringen av leasingavtal.

Genomgang av leasingavtal

Urval stickprov

Vart urval bestar av alla leasingavtal gallande fastigheter och lokaler som kommunen
ingatt under ar 2019 och ar 2020 samt de 21 storsta avtalen ingangna fore ar 20109.
Totalt omfattar urvalet 37 av 301 leasingavtal till ett varde av ca 2,9 miljarder kronor.
Urvalet utgor 92 procent av totala vardet av alla leasingavtal géllande fastigheter och
lokaler. Leasegivare i urvalet ar framst de kommunala bolagen Gavlefastigheter och
Gavlegardarna. Endast tva av avtalen ar tecknade med en fastighetsagare utanfor
kommunkoncernen. Nedan foljer en tabell 6ver urvalet:

Objektnummer

SATRA 114:4

STIGSLUND 43:7
STROMSBRO 4:1
STROMSBRO 4:1
HACKLINGE 5:102

GAVLE FORSBACKA 3:9
LUDVIGSBERG 3:56
SORBY 6:3

124900; VALLBACKEN 15:3
BONAN 11:5

SORBY 33:2
ALDERHOLMEN 4:31
5:102; GAVLE HACKLINGE
LILLHAGEN 39:1
NORRTULL 17:1
KRISTINELUND 49:2

KRISTINELUND 49:2

Satra 24:2

Séatra 24:2
Markheden 4:57,61
123146

123183

Objektbeskrivning

Fritidsanlaggning Gavlehovshallen
Sporthall Stiglunds skola Gymastik
Tallbackens skola

Tallbo Sarskola

Dagcenter Skogsmursskolan
VALLBACKSSKOLAN

LILLA BONAN garanti kok
Skolverksamhet Sorby férskola

Sarskilt boende for aldre

LILLHAGENS SPORT OCH SIMHALL

Solgardsgatan 2
Behovsprévat boende
Jarvstavagen 20
Lokaldel sarskilt boende

KLOCKSTAPELN

Brabanken/Garanti

© 2021 KPMG AB. All rights reserved.

Leasegivare

Gavlefastigheter Gavle kommun AB
Gavlefastigheter Gavle kommun AB
Gavlefastigheter Gavle kommun AB
Gavlefastigheter Gavle kommun AB
Gavlefastigheter Gavle kommun AB
Gavlefastigheter Gavle kommun AB
Gavlefastigheter Gavle kommun AB
Gavlefastigheter Gavle kommun AB
Gavlefastigheter Gavle kommun AB
Gavlefastigheter Gavle kommun AB
Gavlefastigheter Gavle kommun AB
AB Gavlegardarna

Gavlefastigheter Gavle kommun AB
Gavlefastigheter Gavle kommun AB
Gavlefastigheter Gavle kommun AB

Bokbacken Fastigheter AB
Bokbacken Fastigheter AB

AB Gavlegardarna
AB Gavlegardarna
AB Gavlegardarna
Gavlefastigheter Gavle kommun AB

Gavlefastigheter Gavle kommun AB
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Objektnummer

ALDERHOLMEN 4:31
124100

124140

124180

124645

124786

129320

129424

OLSBACKA 11:18
SORBY 5:4
SODERTULL 9:2
LILLHAGEN 39:1
BRYNAS 53:8
GAVLE SORBY 34:1
STIGSLUND 43:7

Objektbeskrivning

Gruppbostad 6 Igh

NYNASSKOLAN

STORA SATRASKOLAN

BERGBY CENTRALSKOLA/Triennium
KULTURSKOLAN
POLHEMSSKOLAN P6
TESTEBOVALLEN

GAVLEVALLEN

Gruppbostad 6 Igh

LINDENS AKTIVITETSCENTER/Garan
Lillhagsskolan

Skolverksamhet

Korpvagens forskola

Skolverksamhet Stiglunds skola

Leasegivare

AB Gavlegardarna

Gavlefastigheter Gavle kommun AB
Gavlefastigheter Gavle kommun AB
Gavlefastigheter Gavle kommun AB
Gavlefastigheter Gavle kommun AB
Gavlefastigheter Gavle kommun AB
Gavlefastigheter Gavle kommun AB
Gavlefastigheter Gavle kommun AB
Gavlefastigheter Gavle kommun AB
AB Gavlegardarna

Gavlefastigheter Gavle kommun AB
Gavlefastigheter Gavle kommun AB
Gavlefastigheter Gavle kommun AB
Gavlefastigheter Gavle kommun AB

Gavlefastigheter Gavle kommun AB

Beddmningar och uppskattningar

| vara kalkyler och analys av stickproven har vi gjort ett antal bedémningar och
uppskattningar av rantenivan, minimileaseavgifter, verkligt varde, specialutférande och
ekonomisk livslangd.

Gallande rantenivan har vi valt att anvanda kommunens marginella laneranta. Det ar
den ranta kommunen skulle haft om de skulle byggt eller kopt fastigheten och
finansierat genom lan. D& Kommuninvest ar en vanlig langivare till kommuner har vi
anvant oss av Kommuninvest fasta ranta pa ett Ian med 10 ars bindningstid. Om
kommunen exempelvis har tecknat ett avtal &r 2017 har vi anvant 2017 ars snittranta
pa Kommuninvest fastrantelan pa 10 ar.

Gallande minimiavgifterna har vi efterfragat fyra objekts kallhyra fran fastighetsbolagen.
Det ar exkl. rorliga avgifter, underhall och drift- och servicekostnader. Vi bedomer att
det motsvarar den "kapitaliserande” del av hyran som kommunen anvant i sina
berékningar. Kallhyran motsvarade 58 - 70 procent av den totala leasingkostnaden. Vi
har valt att rakna Iagt och anvant 60 procent av totala leasingkostnaden som kallhyra
pa alla granskade stickprov.

For verkligt varde har vi, precis som kommunen, anvant oss av objektens bokforda
varde. DA en del avtal tecknades for ett antal ar sedan och har skrivits av sedan dess
har vi raknat upp det bokforda vardet med 2 procent per ar bakat till det ar avtalet
ingicks.
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Gallande specialutférande utgar vi fran samma resonemang som RKR i deras idéskrift
om leasing. Exempelvis idrottshallar, &ldreboenden och skolar &r fastigheter som ar
anpassade for den kommunala verksamheten och dér det vanligtvis kravs betydande
ombyggnad for att nagon annan aktor ska kunna anvanda fastigheten till annan
verksambhet.

Nar det galler ekonomisk livslangd for verksamhetsfastigheter anser vi att 20 - 30 ar ar
en rimlig ekonomisk livslangd innan betydande investeringar maste goras for att halla
fastigheten i ursprungligt skick. Vi har darfér bedémt att avtal som omfattar en period
av 20 ar eller mer indikerar pa att avtalet bor klassificeras som finansiell leasing med
hansyn till den ekonomiska livslangden.

Kanslighetsanalys

DA det alltid finns en osékerhet i bedémningar och uppskattningar har vi gjort en
oversiktlig kanslighetsanalys. Vi har tittat pa hur andelen av minimileaseavgifter och
verkligt varde paverkas vid en rantehojning pa 0,5 procentenheter och effekten av en
hojning och minskning av verkligt varde med 10 procent. Vid bada scenarierna ar det
tva avtal dar nuvardet av minimiavgifterna understiger 80 procent av verkligt varde
jamfort med var ursprungliga berakning. Vi gér dock bedémningen att det finns andra
faktorer som motiverar finansiell leasing och att kanslighetsanalysen inte paverkar
stickprovens resultat.

Beddmning

Resultatet fran stickproven ar att for 31 avtal har vi funnit att de nuvardesberaknande
minimileaseavgifterna dverstiger 80 procent och att avtalen darmed ska klassificeras
som finansiell leasing. Dock ar tva av dessa avtal rullande trearsavtal som forvisso har
forlangts flera ganger, det aldsta ar sedan ar 1997, men dar en bedémning om framtida
forlangningar ar svar att gora. Vi har darfor klassificerat dessa tva avtal som
operationella.

Med hansyn till 6vriga beddomningsgrunder klassificerar vi ytterligare tre avtal som
finansiella trots att nuvardet att framtida minimileaseavgifter understiger 80 procent.
Alla tre avtal galler sarskilda boenden varav tva av avtalen har en avtalstid pa 20 ar. Ett
avtal ar pa 18 ar men hor till samma fastighet med ett avtal som redan bedémts som
finansiellt.

Sammantaget beddmer vi att 32 avtal ska klassificeras som finansiell leasing och fem
avtal som operationell leasing. D& kommunen klassificerar alla avtal som operationell
leasing anser vi att 32 av de 37 granskade avtalen ar felaktigt klassificerade och vi
uppskattar effekterna av felen som vasentliga, se avsnitt 3.3.1.

Vi rekommenderar kommunstyrelsen att omklassificera de granskade avtalen fran
operationell till finansiell leasing.

Vi rekommenderar ocksa kommunstyrelsen att géra en ny 6versyn éver de avtal som
inte ingatt i denna granskning.
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Redovisningsmassiga effekter

Redovisningsmassiga effekter vid finansiell leasing

Till skillnad fran ett operationellt leasingavtal som endast reglerar hyra under en viss
period kan finansiell leasing redovisningsmassigt jamféras med ett
avbetalningskdp/lanefinansiering dar aganderatt och risker bars av leasetagaren.

Det innebar att nuvardet av leasingavtalets minimiavgifter bokas upp som en tillgang
och skuld i balansrakningen. Tillgangen minskar i varde genom avskrivning som blir en
kostnad i resultatrakningen. Minimiavgifterna delas upp i en amorteringsdel som
minskar skulden och en rantedel som blir en kostnad i resultatrakning.

Att redovisa leasing som finansiell leasing istéllet for operationell leasing leder
redovisningsmassigt till att kommunens leasingkostnader minskar och istéallet uppstar
ovanstaende tillgang, skuld, avskrivning, amortering och ranta. D& kostnaden for
avskrivning och ranta endast i undantagsfall ar lika med leasingkostnaden uppstar en
viss resultateffekt. Den storsta effekten far finansiell leasing pa balansrakningen da
bade tillgdngssidan och skuldsidan dkar och darmed ocksa balansomslutningen. Det
paverkar bl.a. nyckeltal, exempelvis kommunens soliditet.

Vid rattning av fel ar huvudprincipen att: "Vasentliga fel under tidigare perioder ska, om
det ar mojligt, retroaktivt rattas i de forsta finansiella rapporter som godkanns for
utfardande efter upptackten av felet. Rattelse gérs genom omrakning av
jamforelsetalen for den tidigare period eller de tidigare perioder dar felet finns.”

Da en sadan omrakning kan vara av ett omfattande arbete har RKR i ett nyhetsbrev
den 21 december ar 2020 bedomt att en 6vergang till finansiell leasing kan goras
genom omrakning av 2019 ars siffror. Var tolkning ar att det inte férandrar
bedémningen av avtalens klassificering men daremot forenklar omrakningen genom att
t.ex. rantan fran 2019-01-01 kan anvandas istéllet for avtalens historiska rantor.

Vid var beréakning av den redovisningsmassiga effekten av att verga till finansiell
leasing har vi folit RKRs modell. Det innebar att vi har utgatt fran aterstaende avtalstid
per 2019-01-01 samt Kommuninvest 10-arsranta per samma datum (1,5 %) for alla
avtal som vi ursprungligen bedémt som finansiell leasing.
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Vi kan konstatera att en omklassificering av de avtal vi bedémer som finansiella
leasingen far foljande effekt pa jamforelsearet per 2019-12-31:

Balansréakningen mnkr

Leasingtillgdng ingadende balans 1176,4
Leasingtillgdng arets nya avtal 439,6
Ack. avskrivningar -89,4
Summa leasingtillgdng 2019-12-31 1526,7
Leasingskuld ingdende balans -1169,2
Leasingskuld arets nya avtal -437,5
Leasingskuld arets amortering 80,4
Summa leasingskuld 2019-12-31 1526,3
Eget kapital (rattelse exkl. resultateffekt) -8,6

Resultatrdkningen

Hyreskostnader -99,7
Avskrivning leasingtillgang 89,4
Réntekostnader 19,3
Resultateffekt -9,0
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Effekten per 2020-12-31.

Balansrakningen mnKkr

Leasingtillgdng ingdende balans 1616,0
Leasingtillgdng arets nya avtal 338,2
Ack. avskrivningar -206,4
Summa leasingtillgang 2020-12-31 17478
Leasingskuld -1526,3
Leasingskuld arets nya avtal -336,7
Leasingskuld arets amortering 106,7
Summa leasingskuld 2020-12-31 1756,3
Eget kapital (rattelse exkl. resultateffekt) 1,9

Resultatrakningen

Hyreskostnader -130,2
Avskrivning leasingtillgang 117,1
Rantekostnader 23,5
Resultateffekt -10,4

Som framgar av tabellerna blir effekten av att omklassificera de granskade avtalen till
finansiell leasing att kommunens tillgdngar med 6kar med 1 747,8 mnkr och skulderna
med 1 756,4 mnkr per 2020-12-31. | resultatrékningen minskar hyreskostnaderna med
130,2 mnkr men istéallet tillkommer kostnad for avskrivningar med 117,1 mnkr och rénta
med 23,5 mnkr. Vi bedomer att en omklassificering leder till en resultateffekt pa

-10,4 mnkr for ar 2020.

En omklassificering paverkar de utgaende balanserna ar 2019 och leder till en 6kning
av balansomslutningen med ca 12 procent. Detta paverkar bl.a. nyckeltal som t.ex.
kommunens soliditet med en minskning fran 39,7 procent till ca 35,5 procent. Vi
beddmer att effekterna ar vasentliga och att de felaktigt klassificerade avtalen bor
rattas, se avsnitt 3.2.4.

12
© 2021 KPMG AB. All rights reserved.

Document classification: KPMG Public



DocuSign Envelope ID: 0892F6A6-04AE-4FD4-90AB-1D7BSECS5EB98

3.3.2

KPMG'

Gavle kommun, revisionskontoret
Granskning av Gavle kommuns redovisning av leasing av fastigheter

2021-01-28

Det ska noteras att i de sammanstéllda rakenskaperna ska de koncerninterna
transaktionerna elimineras, oavsett hur leasingavtalen redovisas i kommunen. Da en
stor andel av avtalen ar koncerninterna blir det endast en mindre effekt av finansiell
leasing pa de sammanstéllda rakenskaperna. Att leasingavtalen ar koncerninterna
spelar dock ingen roll for klassificeringen av avtalen eller for kommunens redovisning
utan ar endast ett steg i konsolideringen av kommunkoncernen.

Redovisningsmassiga effekter vid dverforing till kommunal férvaltning

Om kommunen 6vertar de granskade fastigheterna som nu forvaltas i Galvegardarna
och Gavlefastigheter motsvarar dessa ett bokfort varde av ca 1 726 mnkr. Kostnaden
for avskrivning av fastigheterna beror pa bedémningar av nyttjandeperiod och
komponentindelning. Gavle kommuns genomsnittliga nyttjandeperiod for fastigheter ar
2019 var 51,1 ar.

Effekten pa skuldsidan beror pa vilken finansieringslosning kommunen valjer.
Kommunen kan 6verta bolagens lan kopplade till fastigheterna eller ta upp nya lan.
Kommunen kan ocksa valja att delvis finansiera évertagandet med egna medel.

Vid en overlatelse behover kommunen beakta RKR R4 Materiella anlaggningstillgangar
da det kan finnas enstaka fastigheter dar det bokforda vardet understiger det verkliga
vardet. Om vardet pa Overlatelsen vasentligt understiger tillgangens verkliga varde ska
tillgangen tas upp till det verkliga vardet vid forvarvstidpunkten. Med verkligt varde
avses i detta sammanhang den utgift som vid anskaffningstillfallet skulle ha kravts for
att anskaffa en identisk eller likvardig tillgang.

Den redovisningsmassiga fordelen med att kommunen ager fastigheter som inhyser
kommunala verksamheter som ex. skola och aldreboende ar att eventuell nedskrivning
av fastigheternas varde inte baseras pa fastigheternas avkastning som i bolag utan pa
fastigheternas servicepotential. Om kommunen hyr en mindre del av en skola som ags
av ett kommunalt bolag p g a farre elever maste bolaget s& smaningom skriva ner
vardet om de inte kan hyra ut resterande del av fastigheten. Da servicepotentialen i
fastigheten finns kvar trots farre elever behodver inte en kommunalt 4gd skola skrivas
ner forréan beslut om avyttring eller vid sadan teknisk forandring att det inte gar att
anvanda fastigheten som skola.

Det kan dock ha skattemassiga fordelar att &ga fastigheter via ett kommunalt bolag, om
inte direkt for bolaget sa for bolagskoncernen.
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Beddmning

Det finns for- och nackdelar med att forvalta fastigheter i kommunal regi eller via ett
kommunalt bolag. Var bedémning ar dock att de storsta fordelarna erhalls vid
kommersiella fastigheter som bostader och lokaler som kontor, lager 0.s.v. men att
fordelarna inte ar lika stora vid renodlade kommunala verksamhetslokaler som
exempelvis skolor och aldreboenden.

Flera parametrar maste dock beaktas exempelvis fastigheternas status, eventuell
underhallsskuld, framtida anvandningsomraden mm.

Att 6verfora fastigheter mellan bolag och kommun leder i princip alltid till nagon form av
skattemassig effekt, bade vad galler moms och punktskatter. Vi har inte granskat
dessa effekter utan rekommenderar en noggrann utredning av olika scenarier innan en
Overlatelse genomfors.
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Slutsats och rekommendationer

Var sammanfattande bedémning utifran granskningens syfte ar att rutinerna for att
klassificera leasingavtal och dokumenteringen kring klassificeringen ar bristfalliga.
Vi anser, utifran ett urval av kommunens leasingavtal, att det finns 32 avtal som &r
felklassificerade som operationell leasing. Vi anser att avtalen ska redovisas som
finansiell leasing vilket skulle ge en mer rattvisande bild av kommunens stéllning och
resultat.

Vi beraknar att effekten av att omklassificera de granskade avtalen till finansiella
leasingavtal, skulle bli att kommunens tillgangar 6kar med 1 747,8 mnkr, att skulderna
okar med 1 756,4 mnkr samt en negativ resultateffekt pa 10,4 mnkr per 2020-12-31.
For ar 2019 leder omklassificeringen till en 6kning av balansomslutningen med ca

12 %. Vi bedodmer att skillnaden &r vasentlig och att de felaktigt klassificerade avtalen
bor rattas.

Om fastigheterna i urvalet skulle 6verlatas till det bokforda vardet fran de kommunala
bolagen till kommunal férvaltning skulle balansrakningen inte paverkas sarskilt mycket
jamfort med att redovisa leasingavtalen som finansiell leasing. Daremot maste
kommunen beakta RKR R4 om det finns indikationer pa att 6verlatelse av fastigheter
sker till ett varde som véasentligt understiger fastigheternas verkliga varde. Det kan
ocksa finnas skattemassiga effekter som maste beaktas.

Rekommendationer

Utifran var bedémning och slutsats rekommenderar vi kommunstyrelsen:

— att ta fram rutiner for klassificering av leasingavtal som sakerstéller en korrekt
klassificering utifran gallande rekommendationer och praxis.

— att ta fram rutiner for att sakerstélla dokumenteringen av klassificeringen av
leasingavtal.

— att omklassificera de granskade avtalen fran operationell till finansiell leasing.

— att gora en ny 6versyn Over de avtal som inte ingatt i denna granskning.

Datum som ovan
KPMG AB
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