Kommunstyrelsens svar till kommunrevisionen avseende Granskning
av redovisning av leasing

Gavle kommun borjade 2016 utforma ett internt regelverk foér att kunna faststalla en rutin med syfte
att fa en konsekvent bedémning mellan olika objekt och 6ver tid.

Da bedomningen av hyresavtal, for att faststdlla om ett hyresavtal ar att betrakta som finansiell
leasing eller operationell leasing dr komplex, gjordes en avstaimning med revisionskontorets
tjdansteman i syfte att sakerstalla att det av kommunen utformade interna regelverket var enligt
intentionen i RKR. Den 24 januari 2017 blev nuvarande rutin godkand av tjanstemannen vid
revisionskontoret.

Fore den nya idéskriften publicerades (dec 2020) fanns det inte nagon praxis gallande
ombklassificering av dldre avtal. Revisionskontorets tjansteman har aven godkant rutinen att endast
beddma nya hyreskontrakt.

Rekommendation R5 Leasing fran RKR &r publicerad november 2018 och géller fran och med
rakenskapsaret 2019 och ersétter tidigare rekommendation nr 13.2. Gemensamt fér dessa
rekommendationer ar att text med fet stil ar normerande. | bdda rekommendationerna avsnittet
framgar det i avsnittet “Klassificering av finansiellt leasingavtal” att i de fall nuvérdet av
minimileaseavgifterna dverstiger 80 procent av leasingobjektets verkliga varde vid leasingperiodens
borjan redovisas leasingavtalet alltid som ett finansiellt avtal. Att skapa rutiner och arbetsprocesser
som sakerstaller tillforlitliga varden har varit vagledande i vart arbete. Faktorerna som ingar i
nuvardesberdkningen skall vara verifierade och kvalitetssakrade oaktat vidare bedémning och
klassificering av avtalet.

Minimileaseavgiften som nuvardesberiknas ska vara jamférbar med verkligt varde sa att man inte
jamfor "applen med paron”. Det har varit utmanande att flera avtal ingar i samma objekt. Verkligt
varde har inte alltid kunnat faststéllas pa avtalsniva utan enbart pa objektsniva.

Kommunens hyresbestand skiljer sig mycket at i art. Det handlar om arenor, bibliotek, skolor,
idrottshallar, kontor, gruppbostader mm. | revisionsrapporten har man utgatt ifran fyra exempel nar
man raknat fram en kallhyra pa 60 procent. Denna berdkning har anvénts for samtliga 32 objekt som
man pavisat i rapporten. Ekonomiavdelningen anser inte att man utifran fyra objekt kan faststélla en
kallhyra motsvarande 60 procent pa samtliga kommunens hyresobjekt. Bedomningen ar alldeles for
ytlig, djupare undersékningar maste géras. Det finns en uppenbar risk att kommunens redovisning
inte blir kvalitetssdakrad. Ndmnas kan att Gavlefastigheter i sin hyresmodell f6r kommunen berdknar
kallhyran till 40 procent.

Gjorda bedomningar av hyresavtalens klassificeringar finns dokumenterade av kommunen.

Rutinen har kontinuerligt utvecklats gallande faktainsamling och bedémning och upprattad
dokumentation bygger pa den éverenskommelse for rutinerna godkandes av tjanstemannen vid
revisionskontoret. Klassificeringen sker vid avtalets start.

De kommunagda bolagen AB Gavlegardarna, ABG, och Gavlefastigheter Gavle kommun AB, GFAB,
har rapporteringsskyldighet till Gdvle kommun i samband med delar 2 och arsbokslutet.



Beskrivning av kommunens fragestallningar vid bedoémning av klassificering avseende
leasingavtal:

Enligt RKR skall ett leasingavtal klassificeras som ett finansiellt leasingavtal om det innebar att de
ekonomiska fordelar och risker som forknippas med dgandet av objektet 6verfors i allt vasentligt fran
leasegivare till leasetagare. Det ar den ekonomiska innebdrden av avtalet som skall bedémas. Nedan
foljer nagra exempel pa fragor att besvara vid klassificeringen.

1. Aganderitten till tiligdngen 6verfors till leasetagaren nar leasingavtalet har 16pt ut
Exempel situation for diskussion:

Gdvle kommuns verksamhetslokaler skall éigas av GFAB och ABG i de fall inte kommunen dger
fastigheten. Det innebdr att vid lokalhyra kommer aldrig Gdvle kommun att kunna ta éver lokalen nér
hyresavtalet I6pt ut.

2. Leasingtagaren dger ratt att kopa leasingobjektet till ett pris som understiger forvantat
verkligt virde med ett sa stort belopp att det vid leasingavtalets borjan framstar som
rimligt sdkert att ratten kommer att utnyttjas.

Exempel situation fér diskussion:

Enligt gdllande skattelagstiftning dr det inte méjligt for en kommun att férvdrva tillgdngar under
marknadspris frdn koncernbolag da det innebdr att uttagsbeskattning i sa fall skall ske i det sdljande
koncernbolaget for att inte otillGten vinstéverféring skall ske.

3. Leasingperioden omfattat stérre delen av leasingobjektets ekonomiska livslangd dven om
dganderatten inte overgar

Exempel situation for diskussion:

Faststdllande av ekonomisk livsiéngd.

4. Vid leasingavtalets borjan motsvarar nuvardet av minimileaseavgifterna i allt vasentligt
tillgangens verkliga varde.

Exempel situation for diskussion:

Merparten av gdllande hyresavtal inkluderar ersdttningar som avser hyresvirdens kostnader fér drift,
underhall samt évrigt till exempel férsdkring, fastighetsskatt. Det innebdr att varje hyresavtal skall
omrdknas sd att endast rdnta och avskrivning kvarstdr vid berdkning av nuvdrdet av
minimileaseavgifterna. Enligt géllande hyresmodell ér en schablon framrdknad att ca 40% avser
kapitaltjéinst.

Kommunens hyresbestand skiljer sig mycket Gt i art. Inhyrda objekt dr till exempel arenor, skolor,
idrottshallar, kontor, férskolor, gruppbostéder mm. Kommunen har i sitt arbete konstaterat att
schabloner kan ge en felaktig bild pa grund av hyresbestdndets sammansdttning. Det innebdir att det
gar att ifragasdtta om KPMG utifran fyra granskade objekt kan faststdlla en kallhyra motsvarande 60
procent pd samtliga kommunens hyresobjekt. En kallhyra pd 60% innebdr dven en avvikelse fran
gdllande hyresmodell.



Nuvarande metoder fér insamling av data for att faststdélla t ex verkligt virde behéver ytterligare
férfinas, for att sékerstdlla att jimfoérelser blir Gnnu mer kvalitetssdkrade.

Den metod som anvdnds i revisionsrapporten anser vi inte vara kvalitetssékrat, utan den ér mycket
grov. Det kréver en émsesidig samverkan mellan hyresvird och hyresgdst fér fa korrekta uppgifter.
Ekonomiavdelningen dr medveten om att delar i metodiken behéver vidareutvecklas, men vi anser att
vdr metodik i grunden dr hdllbar.

Problemen kommunen kan relatera till ér att fa rdttvisande vérden fér analys av hyreskontrakten da
till exempel ett felaktigt bedémt startdatum innebdr effekter i redovisning Idng tid framéver.

KPMG har i sin bedé6mning anvdnt en snittrdnta motsvarande Kommuninvest fastlgnerdnta pa 10 ar.
Det strider mot gdllande finanspolicy da den genomsnittliga réintebindningstiden skall vara 3 Gr med
en tillaten avvikelse pd max +/- 12 mdnader.

5. Om leasetagaren enligt avtalet kan sdga upp avtalet i fortid far leasetagaren béra de
forluster som leasegivaren asamkas pa grund av uppséagningen

Exempel situation for diskussion:

Gdvle kommun kompenserar inte alltid leasegivaren i situationer ndr forlust uppstdr hos leasegivaren.
Ndmnas kan att beslutet att riva nuvarande biblioteksbyggnad, har inneburit att GFAB belagts med
en kostnad pa 22,5 mnkr avseende nedskrivning enligt berédknat bokfért virde vid kommande
rivningstidpunkt. Gdllande fastigheten Brabdnken har GFAB ej haft full kostnadstdckning i
hyresavtalet vilket inneburit en nedskrivning av fastighetens véirde pa 3,9 mnkr.

6. Leasetagaren har mojlighet att forlanga avtalet mot en avgift som ar vasentligt lagre an en
marknadsmadssig avgift

Exempel situation for diskussion:

Enligt gdllande skattelagstiftning sa skall kommunen betala en marknadsmdssig hyra for hyrda
lokaler fér att inte dold vinstéverféring skall ske.

Avslutning

Kommunen ar val fértrogen med att innebérden av rekommendation RKR R5 Leasing ar att
astadkomma jamférbarhet mellan kommuner oberoende av finansieringsformer samt att fa en
rattvisande redovisning.

Radet for kommunal redovisning (RKR) publicerade rekommendation RKR 13.1 Redovisning av hyres-
/leasingavtal ar 2013 som 2019 ersattes den av en ny version, RKR R5 Leasing.

KPMG hanvisar till en idéskrift som publicerades i december 2020 som innehaller olika fortydligande
och exempel. Det innebér att ndar kommunen upprattat sin rutin har det varit mycket begransad
praxis att soka svar i. Kommunen vill darfor att det skall beaktas att vagledning inte kunde sékas i den
nyutkomna idéskriften vid klassificering av hyreskontrakt avseende 2018 och 2019.



Ur ett Gavle kommunkoncernperspektiv maste daven de redovisningsmassiga aspekterna i Gavlia-
koncernen och Gavle Stadshus-koncerns utredas, da finansiell leasing i Gavle kommun dven innebér
motsvarande redovisning hos leasegivarna.

Fragan om finansiell leasing fér kommuner dr komplicerad. Det finns darfér idag inom normgivande
organ, exempelvis Radet for kommunal redovisning (RKR) stor aktivitet kring fragan. Ingen praxis
finns utarbetad. Kommunen kommer att fortsatta att utveckla sitt interna regelverk verk och
forbattra metoderna for insamling av data. Kommunen kommer noggrant att bevaka samt félja den
praxis som kommer att utvecklas.

Kommunen delar inte revisionsrapportens slutsats att RKR R5 inte foljs.
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