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Departementschefens godkendelse og evt. bemarkninger:

Sagen vedrgrer:
Notat om leasingaftaler i relation til IT-Factory A/S

Indstilling:
Det indstilles, at departementschefen orienterer sig i vedlagte notat.

Bemsaerkninger:

Notatet er en bestilling fra departementschefen i forlengelse af den me-
gen presseomtale om leasingarrangementerne i IT-Factory A/S.



NOTAT

Notat om leasing

Dette notat indeholder en beskrivelse af regnskabsreglerne for leasing,
samt nogle betragtninger i forhold til sagen omkring IT Factory A/S.

Regnskabsmaessig behandling af leasing under arsregnskabsloven
Det skal indledningsvis bemarkes, at leasing” blot er et populeert ud-
tryk for en lejeaftale.

Arsregnskabsloven indeholder ikke serlige regler for indregning og
maling (verdiansettelse) af leasing i balancen. Leasingaftaler skal sa-
ledes behandles efter lovens grundleggende regler om indregning og
maling af aktiver og forpligtelser. Lovens bestemmelser udfyldes dog
af den internationale regnskabsstandard IAS 17 om leasingkontrakter,
som i det vaesentligste er i overensstemmelse med arsregnskabsloven'.
IAS 17 beskrives n&rmere nedenfor.

Regnskabsreguleringen skelner mellem operationel og finansiel lea-
sing. Ved finansiel leasing skal de dertil knyttede aktiver og forpligtel-
ser indregnes i balancen, jf. nedenfor under beskrivelsen af IAS 17.

Arsregnskabsloven indeholder i § 64, stk. 2, krav til oplysninger om
leasingaftaler. Efter denne bestemmelse skal forpligtelser i henhold til
leje- eller leasingkontrakter oplyses s@rskilt, medmindre kontrakterne
er indregnet i balancen. Der oplyses normalt den arlige ydelse samt det
antal ar, kontrakten lgber.

Hvis virksomheder har indregnet finansielt leasede aktiver i balancen,
skal det oplyses hvilke aktiver, det er tale om og til hvilken veerdi, de er
indregnet, jf. arsregnskabslovens § 60.

' Dog har smé virksomheder i regnskabsklasse B ikke pligt til at indregne finansielle
leasingkontrakter i balancen. De skal dog fortsat oplyse om leasingkontrakterne efter
de almindelige regler i § 64, stk. 2. Reglerne for regnskabsklasse B er ikke omtalt yder-
ligere, da IT Factory A/S har aflagt arsrapporten for 2007 efter reglerne for mellemsto-
re virksomheder i regnskabsklasse C.
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Det er saledes helt klart, at alle leje- og leasingforpligtelser skal fremga
af arsrapporten.

Regnskabsmaessig behandling af leasing efter de internationale
regnskabsstandarder, IFRS?

IAS 17 operer med to former for leasing — finansiel leasing og operati-
onel leasing.

En finansiel leasingkontrakt er en leasingkontrakt, hvorved alle vasent-
lige risici og afkast forbundet med ejendomsretten til et aktiv overdra-
ges til leasingtager. En finansiel leasingkontrakt kan saledes sammen-
lignes med kgb pd kredit med ejendomsforbehold. Ved finansiel lea-
sing har leasingtager saledes alle vasentlige risici og fordele ved akti-
vet — f.eks. varditab eller vaerdistigninger pa aktiver — mens leasinggi-
ver beholder den formelle ejendomsret til aktivet som sikkerhed for, at
leasingtager opfylder sine forpligtelser til at betale leasingydelser.

I en finansiel leasingkontrakt kan f.eks. ejendomsretten til et aktiv
overdrages til leasingtager ved slutningen af leasingperioden. Et andet
eksempel kan vare, at leasingtager har en kgbsret til aktivet til en pris,
der forventes at vaere sa meget lavere end dagsvardien pa tidspunktet,
hvor kgbsretten kan udnyttes, at det ved leasingkontraktens indgaelse
er rimeligt sikkert, at kgbsretten vil blive udnyttet.

Operationel leasing er derimod ofte kendetegnet ved, at leasingtager
betaler en leje for at anvende et aktiv i en periode, hvorefter det leveres
tilbage til leasinggiver. Dette kan f.eks. vare en normal lejekontrakt pa
et erhvervslejemal eller en 3-arig lejeaftale pa en ny firmabil.

Ved finansiel leasing skal leasingtager behandle aktivet som om, det er
kgbt pa kredit. Dvs. nutidsverdien af de samlede leasingydelser m.v.
indregnes som en forpligtelse i balancen. Samtidig indregnes aktivet
(typisk til samme veardi). Resultatet er, at aktivet fremstar i balancen pa
samme mdde, som hvis det var kgbt pa kredit. Finansiel leasing foreta-
ges typisk af eksempelvis ejendomme og maskiner. Finansiel leasing
kan veere serligt anvendelig der, hvor aktivet i meget stor udstreekning
er tilpasset kundens behov, og det ikke er hensigtsmassig at tilbagele-
vere aktivet til leasinggiver med henblik pa fornyet udlejning eller salg.

Ved operationel leasing optages der derimod ikke noget aktiv i balan-
cen, men der skal alene gives oplysninger om forpligtelsen til at betale
leasingydelser.

Leasinggiver skal ved finansiel leasing ikke indregne det aktiv, f.eks.
en ejendom, som juridisk er dennes ejendom. Leasinggiver skal der-
imod betragte ejendommen som solgt og alene indregne et tilgodeha-

? Nyere standarder benzvnes “IFRS”, mens wldre standarder er benzvnt "TAS”.
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vende herfor. Tilgodehavendet opggres til dagsvardien af de fremtidi-
ge leasingydelser.

Ved operationel leasing skal leasinggiver derimod indregne aktivet,
f.eks. en erhvervsejendom, i sin balance.

Som det ses af ovenstaende, har det stor betydning bade for leasinggi-
ver og leasingtager, om en leasingkontrakt betragtes som finansiel eller
operationel.

Ovenstaende er kun en meget overordnet gennemgang af reglerne. Det
skal ogsa anfgres, at IAS 17 indeholder en rekke oplysningskrav.

Standarden indeholder ogsa nogle serlige regler for sakaldt sale-and-
lease back. De er ikke beskrevet, da de ikke synes relevant for den
konkrete sag.

[ASB, der udsteder de internationale regnskabsstandarder, har startet et
arbejde med en total gennemgang af reglerne for regnskabsmassig be-
handling af leasing. Det forventes at de vil fremkomme med et diskus-
sionsoplag i fgrste kvartal af 2009. Den endelige @ndring af reglerne
forventes gennemfgrt i 2011. Projektet er en del af samarbejdsaftalen
med den amerikanske udsteder af regnskabsstandarder FASB.

Nogle betragtninger i forhold til IT Factory A/S

Nedenstaende er alene nogle generelle betragtninger ud fra offentlig-
gjort information om transaktionerne i1 IT Factory A/S. Fokus er pa
processen omkring indgaelse af en leasingkontrakt — herunder leasing-
givers naturlige kontrolfunktion i forhold til leasingtager.

Leasinggivere kan vare en rakke forskellige virksomheder — alt fra
banker og deres dattervirksomheder til ejendomsselskaber, som udlejer
lejligheder m.v.

Senest nar der indgas en leasingkontrakt, far leasinggiver ejendomsret-
ten over et aktiv. Dette sker ved, at leasinggiver fremstiller eller kgber
aktivet.

Det ma i denne forbindelse vare leasinggiver, som skal sikre sig, at ak-
tivet eksisterer, har en verdi som mindst svarer til kgbesummen, og at
ejendomsretten rent faktisk overgar til leasinggiver. Dette adskiller sig
ikke fra ethvert andet kgb af aktiver.

Leasinggiver lejer herefter aktivet ud til leasingtager, som betaler en
leasingydelse for at benytte aktivet.

Leasinggiverne kan i gvrigt opdeles i flere grupper. F.eks. er der den
leasinggiver, som producerer et produkt og herefter leaser det ud. Her
er formalet med leasingen ikke at fa finansielle indtegter, men derimod
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at fa solgt flere produkter. Dette kendes f.eks. fra de leasingvirksomhe-
der, som kontrolleres af bilfabrikkerne.

Modsat dette, vil bankerne typisk indg i leasingaftaler alene med hen-
blik pa at opna renteindtagter pd selve kontrakten.

Efter at leasinggiver har sikret aktivets tilstedevarelse m.v., skal lea-
singgiver naturligvis ogsa sikre sig, at leasingtager har den forngdne
kreditveerdighed m.v. I denne forbindelse skal der tages hensyn til, om
det aktuelle aktiv kan bruges af andre end den patznkte leasingtager.
Hvis aktivet ikke kan bruges af andre, kan leasinggivers ejendomsret
ikke tilleegges stor betydning — her kan lejekontrakten eventuelt betrag-
tes som et lan uden sikkerhed.

I den konkrete sag med IT Factory A/S havdes det, at banker har kgbt
fiktive aktiver fra IT Factory A/S eller fra andre virksomheder kontrol-
leret af Stein Bagger. Disse aktiver er sa leaset ud til IT Factory A/S.

Umiddelbart kan dette tyde pa, at der er en svaghed i kontrolprocedu-
rerne hos leasinggiverne. Hvorledes har de f.eks. sikret sig, at de akti-
ver, de kober, eksisterer, at vaerdien er korrekt (markedsvardien) og
hvorledes har de sikret sig ejendomsretten? Dette er spgrgsmal, som er
relevante at stille.

En andens sag er, at en virksomhed af IT Factorys stgrrelse burde have
interne kontroller, som normalt kunne afslgre den omtalte svindel. Det-
te beskrives dog ikke yderligere her.

Det vasentlige for sagen er dog, at svindelen ikke er muliggjort pa
grund af svagheder i regnskabsreglerne, men pa baggrund af manglen-
de kontrolforanstaltninger hos savel IT Factory som leasinggiverne
(bankerne).

Den aktuelle sag minder meget om de udlan, som visse banker har ydet
i stor stil, og som har medfgrt, at bankerne er krakket. I de tilfelde har
det veret tale om, at ejendomme har veret handlet i lukkede kredse og
til stadig stigende priser. Bankerne har s mere eller mindre ukritisk
belant ejendommene f.eks. ved at erhverve pantebreve i dem. Bankerne
har ikke sikret sig, at ejendommenes reelle verdier mindst svarede til
de belante verdier. Derfor er bankerne blevet pafgrt store tab, nar ejen-
domsinvestorerne ikke har kunnet betale renter og afdrag pa pantebre-
vene.

De forskellige svindelnumre med pantebreve, leasing m.v. har det til
falles, at der i en periode kan svindles for betydelige belgb, men sam-
tidig vil karrusellen pa et tidspunkt stoppe, og tabene vil komme for en
dag.
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En sarlig ting med IT Factory A/S er, at de ikke i arsrapporten for
2007 har oplyst leje- og leasingforpligtelser. Dette kan undre, ikke
mindst da de tilsyneladende heller ikke ejer nogle bygninger. Der burde
sdledes i det mindste oplyses om forpligtelsen til at betale husleje,
medmindre alle har arbejdet hjemmefra. Der er tilsyneladende heller
ikke leaset firmabiler, computere eller lignende.
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