Nar privata aktorer investerar i samhallsfastigheter dar skattekolle-
ktivet star for sakerheten uppstar fragan hur tillgangar och skulder i
dessa uppligg ska redovisas. Ar fastighetsbolagen som innehar sam-
hallsfastigheter fridlysta fran leasingreglerna och alltid ska redovisa
fastigheter i sin balansrakning? Nej svarar Christina Gustafsson,
Stellan Lundstrom och Bo Nordlund. I denna artikel gar de igenom ett
fall kopplat till de kommunala redovisningsreglerna om leasing och de
internationella redovisningsreglerna i IFRS 16 - Leasingavtal.
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et finns uppemot 50
privata foretag med
affdarsidé att kopa
samhadllsfastigheter,
det vill siga fastig-
heter som brukas
for skattefinansierad
verksamhet och spe-
cifikt ar anpassade
for olika typer av
samhillsservice som polishus, tingsratter, skolor,
dldreboenden och sjukhus. Privat kapital soker sig
till samhadllsfastigheter eftersom det blir en bra affar
med garanterade hyresbetalningar under lang tid
ddr skattekollektivet star for sikerheten. En mycket
intressant fraga ar hur parterna borde redovisa till-
gangar och skulder i dessa typer av uppldgg. Situa-
tionerna ser olika ut i olika fall vad avser lingd pa
hyresavtal, hyresnivaer och vem som star for vad
i dessa avtal med avseende pa drift, underhall och
aterinvesteringar. Vi védljer har att utga fran ett kant
fall samt de kommunala redovisningsreglerna om
leasing och de internationella redovisningsreglerna
iIFRS 16 - Leasingavtal.

Enligt rekommendation om leasing (R5 fran 2018)
fran Radet for Kommunal Redovisning ska hyres-
avtal betraktas som finansiellt leasingavtal om de
ekonomiska férdelarna och riskerna i allt vdasentligt
ligger pa hyresgdsten. Det giller bland annat om av-
talslangden omfattar storre delen av fastighetens
ekonomiskalivslangd eller nuvdrdet av hyran berdk-
nas utgéra mer an 80 procent av fastighetens varde
vid leasingperiodens borjan. Om hyresavtal klassi-
ficeras som finansiell lease ska kommunen i egen-
skap av hyresgdst redovisa fastigheten som en an-
laggningstillgang och nuvardet av hyresbetalningar
under hyresperioden som skuld.

Om vi 6vergar till fastighetsbolagen som inves-
terar i fastigheter for att hyra ut till offentliga hy-
resgdster sa uppstar fragan hur dessa innehav ska
redovisas. Som vi skrev ovan viljer vi att utga fran
IFRS 16 - Leasing nir vi diskuterar detta. Aven IFRS
16 innehdller lydelser liknande de kommunala
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redovisningsreglerna gdllande vilken aktér som
innehar de vdsentligaste riskerna och férmanerna,
om avtalet omfattar storre delen av ekonomisk livs-
langd for fastigheten, om nuvdrdet av leasingbetal-
ningarna uppgar i allt visentligt till verkligt varde
pa leasingobjektet vid leasingperiodens bérjan, men
dven andra férhdllanden som behdver undersékas
huruvida avtalet ar finansiellt. Ingar bade mark och
byggnadileasingavtalet kan det bli aktuellt att bed6-
ma varje del for sig huruvida det ar fraga om finan-
siell eller operationell lease.

Utgangpunkten i IFRS-reglerna ar att om inneha-
vare av fastigheter tecknar operationella leasing-
avtal med hyresgdster, sa fortsitter fastighetsbola-
get att redovisainnehavet som férvaltningsfastighet
och leasingbetalningarna fran hyresgast som hyres-
intdkter. Innebdr detta da att fastighetsbolagen som
innehar samhadllsfastigheter ar "fridlysta” fran lea-
singreglerna och alltid fortsdtter att redovisa fastig-
heter i sin balansrdakning? Svar nej. Ett fastighets-
bolag maste alltid forst beddma om leasingavtalen
dr operationella eller finansiella. Skulle de bedémas
vara finansiella aktualiseras en redovisning som
innebdr att fastighetsbolaget, i stdllet for en for-
valtningsfastighet, ska redovisa en stor finansiell
fordran i sin balansrakning motsvarande nuvardet
av de framtida leasingbetalningarna och nuvardet
av eventuellt ogaranterat restvdrde vid leasingperi-
odens slut. Leasingbetalningarna fran hyresgisten
blir da att anse som rdnteintdkter och amortering
hos fastighetsbolaget i stdllet f6r som hyresintdkter.

Ett aktuellt fall fran Skelleftea har valts som typ-
exempel och vi utgar i allt visentligt fran informa-
tion som offentliggjorts och som vi bygger vara reso-
nemang pa. Det kandock inte uteslutas att vikommit
till andra resonemang om vi haft tillgang till full in-
formationidet aktuella fallet.

Kommunen sidljer dir sitt nyproducerade Sara
Kulturhus till Samhadllsbyggnadsbolaget i Norden
AB (SBB) for 1 050 miljoner kronor och tecknar avtal
om att hyra hela byggnaden inklusive hotelldelen
med ett hyreskontrakt som l6per i 25 + 25 ar. For-
mellt skrivs hyresavtalet pa 25 ar pa grund av lagens
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"Hyreskontraktet som tecknas i samband med
affaren ar avgorande tor priset pa fastigheten.”

begridsning av hyreslangd, men utat kommuniceras
attavtalet gilleri50ar. Kommunen garanterar hyran
for bade de lokaler som nyttjas fér kulturell verksam-
het som bibliotek, museum. konsthall och teater som
for de kommersiella lokalerna med restauranger och
The Wood Hotel med 205 rum.

Hyran, som beldper pa 44,5 miljoner kronor per ar,
ar en renodlad kapitalersidttning dd kommunen som
hyresgdst bar samtliga utgifter och risker for fastig-
heteniformavdrift ochunderhéll under hyrestiden.
Hyran dr da lika med dgarens driftnetto fran fastig-
heten. Kommunen och SBB ingdr vad som ndarmast
kallas ett sale & leaseback-avtal och det ar tydligt
att Sara Kulturhus ur SBB:s perspektiv snarare fore-
faller vara en finansiell placering. Hyreskontraktet
somtecknasisamband med affiren ar avgorande for
priset pa fastigheten. SBB lanar upp pa kapitalmark-
naden och far en avkastning som adr sakerstalld i fle-
ra dimensioner med Skellefted kommun som enda
hyresgast. Vissa delar av hyresavtalet ar sekretes-
stamplat, men med den lamnade informationen kan
vi sdga att avkastningen i nominella termer initialt
uppgar till cirka 4,2 procent berdknat som hyranire-
lationtillinvesteringsutgiften. Omviantar att hyran
sedan dr sedvanligt indexerad for att skydda mot in-
flation, da 6kar avkastningen over tid.

Mot bakgrund av nyss beskrivna forutsdttningar
samt olika antaganden om restvarden pa fastighe-
ten efter 50 ar kan nuvardet av hyresbetalningarna
skattas till att ligga mellan cirka 90 till 100 procent
av deninitiala investeringen nar nuvardet berdknas
med den implicita rantan i avtalet. Berikningen for-
utsdtter att hyran ar till fullo indexerad.

Med reservation for att det kan finnas information
i den sekretessbelagda delen av avtalet som skulle
kunna férandra bilden kan vi dnda konstatera att
med storsta sannolikhet borde det ovan beskriv-
na hyresférhallandet komma att klassificeras som
finansiellt bade hos kommunen och dven hos fastig-
hetsbolaget.

Alla hyresavtal for samhillsfastigheter ser
dock inte ut som det ovan beskrivna exemplet. Det
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forekommer situationer dar drift och underhall in-
gar i hyran i varierande omfattning, dar de formella
avtalsperioderna dr kortare dn de ovan beskrivna 50
aren och savidare.

En mycket intressant fraga ar dock hur ett avtal
som skrivits pa kortare tid dn ovanstaende exempel
ska bedémas. Antag att avtal mellan kommun och
fastighetsbolagendast uppgartill tio ar. Ar det dd un-
der denna period som leasingavgifterna ska nuvar-
desberdknas for att préva om nuvardet av betalning-
arna Overskrider gransen for finansiell leasing? Eller
ska en bedomning goras om det dr rimligt sdkert att
avtalet kommer att férlangas efter de férsta tio aren.

Ja, en sddan bedémning ska alltid géras for att be-
déma den rimligt sdkra reella avtalsperioden. Enligt
IFRS 16 pp 18-19 ska beddmningen dven innefatta op-
tioner till att forlanga hyresavtalen och vid sddana
bedomningar ska invdgas alla relevanta fakta och
forhdllanden som kan leda till att hyrestagaren val-
jer att forlanga avtalet.

En mycket intressant fraga blir da i ndsta steg -
finns det nagra alternativ som kan beddémas vara
mojliga, vid avtalets tecknande, for kommunen att
sdga upp avtalet med fastighetsbolaget och 16sa sina
lokalbehov pa annat sitt i konkurrerande lokalut-
bud? Om sa inte dr fallet borde det vdl vara mest tro-
ligt att avtalet forlangs bortom de forsta tio aren. Sa i
realiteten kan det formellt skrivna avtalet och antal
ar detta skrivits pa fran borjaninte vara helt avgéran-
defor hurlangavtalsperiod som skabedémasrimligt
sdker ndr exempelvis nuvdrdet av leasingbetalning-
ar ska berdaknas for att avgdra om ett leasingavtal ar
finansiellt eller ej.

Detta skulle i sin tur kunna innebéra att manga
leasingavtal for den typ av fastigheter som disku-
teras i denna artikel skulle kunna bli mycket langa
nar de ska bedémas ur IFRS 16-perspektiv. Sa langa
att deimanga fall blir finansiella leasingavtal? Ja det
dr inte helt otdnkbart. Da kommer vi tillbaka till var
initiala fragestdllning. Hur borde dessa avtal redo-
visas? Manga av hyresavtalen som innefattar sam-
hdllsfastigheter drjuirealiteten meraav karaktdren
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"I radande marknadslage skulle detta kunna ske till en
ranta pa uppskattningsvis 2 procent med 25 ars loptid
och darigenom spara 20-25 miljoner i utgifter per ar.”

obligation dn en sedvanlig fastighetsinvestering
med tillhérande risker for fastighetsinnehavaren.

Det dr inte alls otdnkbart att manga “fastighets-
bolag” som anser att de innehar fastigheter kanske
finner att de egentligen dr "laneinstitut”idessatyper
av avtal, som ur de nyss beskrivna aspekterna lanar
upp pa kapitalmarknaden och i sin tur "1dnar ut” till
offentliga aktorer, vilka i sin tur har fastigheterna
och upplaningen for att finansiera dessa i sina ba-
lansrdkningarialla fall.

Om den offentliga aktoren i stort sett alltid kan
ldna billigare dn en privat aktor, sa blottldgger en
sadan redovisning det intressanta faktumet att of-
fentliga aktorer i manga fall véljer en dyrare finan-
sieringslosning dn om de skulle ldna sjdlva for att
16sa sina lokalbehov. I det hadr typexemplet skulle
Skellefted kommun alternativt kunnat ldna upp den
dryga miljarden huset kostade att bygga pa kapital-
marknaden. I rddande marknadsldge skulle detta
kunna sketill enrdnta pa uppskattningsvis2 procent
med 25 ars16ptid och darigenom spara 20-25 miljoner
iutgifter per ar. Dessutom har den offentliga aktéren
ivart exempel fullt ansvar men inskrankt sin radig-
het 6ver fastigheten ndr denna hyrs i stdllet for att
dgasdirekt.

I ovanstaende artikel har vi valt att inte ta upp re-
sonemang med koppling till eventuell paverkan av
IFRS 15 - Intdkter fran avtal med kunder.
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