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IASB og FASB foreslar ny
modell for regnskapsfaring
hos leietaker. Skillet
mellom operasjonelle og
finansielle leiekontrakter
fjernes, og erstattes

med en modell der
leietaker m& behandle

alle leiekontrakter som
kjop av en eiendel,
finansiert med en finansiell
forpliktelse til & betale leie
(balanseforing).

Dette fremgir av et felles diskusjonsnotat
fra IASB! og FASB? publisert i mars 2009
(DP/2009/1 Leases: Preliminary Views).

Etter publiseringen av diskusjonsnotatet,
er modellen for leietaker blitt videreutvik-
let, og de fleste tentative beslutningene i
diskusjonsnotatet er blitt revurdert eller
bekreftet. Det er ogs tatt en rekke tenta-
tive beslutninger for utleiersiden. Beslut-
ningene for utleier er s langt (mars 2010)
basert pd en sikalt «performance obligation
approach». Denne modellen gir balansefo-
ring av en fordring (retten til 4 motta leie
fra leietaker) og en prestasjonsforpliktelse
(utleiers forplikeelse til 4 stille eiendelen til
disposisjon for leietaker). I tillegg til dette,
skal utleid eiendel fortsatt sta i balansen. I
mars 2010 ble det klart at flertallet i IASB
gnsker en grundigere utredning av en

1 International Accounting Standards Board.
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alternativ modell, som innebearer at utleier
fraregner hele eller deler av utleid eiendel,
og innregner en fordring pd 4 motta leie.

I det folgende beskrives hovedtrekkene i
modellen for leietaker og utleier basert pd
tentative beslutninger pr. utgangen av
mars 2010. Hvor ikke annet fremgér
eksplisitt, bygger beskrivelsen pa disku-
sjonsnotatet fra mars 2010, og IASB
Update (styrereferater) for perioden april
2009 til mars 2010. Den alternative
modellen for utleier er i skrivende stund
ikke utredet. Beskrivelsen av utleiersiden
er derfor i sin helhet basert pd en «perfor-
mance obligation approach.

Om planen til IASB holder, vil det bli
publisert et horingsutkast i juni 2010, og
en endelig standard i midten av 2011.

Bakgrunn for prosjektet

Kritikk mot gjeldende modell
Grensedragningen mellom operasjonelle og
finansielle leickontrakter har lenge blitt
kritisert for & vare kompleks og gi mulighet
for & strukturere transaksjoner for & oppné
en onsket klassifikasjon av kontrakten.
Enkelte hevder at to svart ulike modeller
for regnskapsforing av leickontrakeer bidrar
til redusert sammenlignbarhet, og at sub-
stansielt like kontrakter blir regnskapsfort
ulikt. Videre blir det bade fra regnskapsbru-
kere og akademikere hevdet at operasjonelle
leiekontrakter gir opphav til eiendeler og
forplikeelser som burde reflekteres i balan-
sen, og at innregning av eiendeler og for-
pliktelser under operasjonelle leieavtaler vil
gi mer brukernyttig informasjon.

Bakgrunn

Med kritikken over som bakteppe ble det i
1996 publisert en rapport? fra en gruppe
standardsettere med forslag om 4 fjerne

3 Accounting for Leases: A New Approach - Recognition
by Lessees of Assets and Liabilities Arising under Lease
Contracts (1996).

skillet mellom operasjonelle og finansielle
leickontrakter. Samme gruppe publiserte i
2000 et detaljert diskusjonsnotat* hvor
forslaget fra 1996 ble operasjonalisert.
Med dette som utgangspunke, ble IASB og
FASB i 2006 enige om 4 etablere et samar-
beidsprosjekt med mal om & utarbeide en
felles forbedret standard for regnskapsfo-
ring av leickontrakter. Diskusjonsnotatet,
publisert i mars 2009, er et forste steg i
prosessen frem mot en endelig felles stan-
dard for regnskapsforing av leickontrakeer.

Virkeomrade

Diskusjonsnotatet bygger pa virkeomridet
for gjeldende standard, men med innarbei-
ding av IFRIC 4 Fastsettelse av hvorvidt en
avtale inneholder en leieavtale og SIC-27
Vurdering av innholdet i transaksjoner som
Juridisk form av en leieavtale i den nye
standarden. I ettertid er flere sider ved
gjeldende virkeomrdde blitt tatt opp til
fornyet vurdering.

Leiekontrakt

I februar 2010 ble definisjonen «leicavtales
droftet. Det ble besluttet at leie skal
beskrives som en type «kontraks og ikke
«avtale» som i dag. Som under gjeldende
definisjon ble det konkludert med at en
leiekontrakt innebarer overforing av retten
til & bruke en eiendel for en tidsperiode
mot et vederlag. Videre blir retten til &
bruke eiendelen operasjonalisert som ret-
ten til 4 kontrollere bruken av en spesifikt
angitt eiendel. Det tas sikte pd 4 gi yteerli-
gere veiledning pd hva som utgjer en spesi-
fike angitt eiendel, og klargjore vilkirene
for nir retten til 4 kontrollere bruken av
underliggende eiendel skal anses overdratt.
De tentative beslutningene sa langt synes
derfor ikke 4 innebere vesentlige endrin-
ger i definisjonen av leiekontrake, sam-
menlignet med gjeldende definisjon i IAS
17 med fortolkning,.

4 Leases: Implementation of A new Approach (2000).
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Substansielt kjop av underliggende
eiendel
Ifolge diskusjonsnotatet omfattes leickon-
trakter som i substans inneberer kjop av
underliggende eiendel av virkeomrédet.
Denne beslutningen er i ettertid blitt
reversert, slik at kontrakter som i substans
inneberer kjop av underliggende eiendel,
defineres ut av virkeomradet og behandles
som kjop av eiendelen. Vurderingen gjores
initialt og revurderes ikke i etterfolgende
perioder. Substansielt kjop av underlig-
gende eiendel foreligger nr:
* Kontroll med underliggende eiendel
overfores leietaker og
*  Alle risikoer og fordeler knyttet til
underliggende eiendel, med unntak av
trivielle forhold, er overfort til leietaker.

Videre klargjores at kontroll med underlig-
gende eiendel anses overfort i folgende
situasjoner:

¢ Kontrakter som automatisk overforer
eiendomsretten til underliggende eiendel.

*  Kontrakter som gir leietaker rett til 4
kjope underliggende eiendel med
rabatt, forutsatt at det er rimelig sik-
kert at opsjonen vil bli benyttet.

*  Kontrakter hvor avkastningen til
utleier er fast.

*  Kontrakter hvor det er rimelig sikkert at
kontrakten vil dekke eiendelens forven-
tede utnyttbare levetid, og hvor gjenstd-
ende risikoer og fordeler ved underlig-
gende ciendel ikke forventes & vaere av
mer enn helt triviell karakter for utleier.

I skrivende stund er svart lange leiekon-
trakter av land/tomt omfattet av virkeom-

ridet (behandles ikke som kjop eller salg).

Avgrensning mot tjenestekontrakter
Leiekontrakter kan inneholde flere ele-
menter. Typisk vil leiekontrakter kunne
omfatte betaling for tjenester i tillegg til
leiebetalinger. Under gjeldende regulering
stilles det derfor krav om at eventuelle
genesteelementer skilles ut og regnskapsfo-
res separat fra leiekontrakten. Dette for &
sikre konsistent regnskapsmessig behand-
ling av tjenesteleveranser, og for 4 unng at
betaling for tjenester blir balansefort som
en del av leiebetalingene i finansielle leie-
kontrakter. Med den foreslitte modellen
blir tilsvarende problemstilling aktuell for
alle leiekontrakter omfattet av standarden.

Der er derfor ikke overraskende at det i ny
modell foreslas at bide leietaker og utleier vil
métte skille ut og regnskapsfore eventuelle
enesteelementer separat. Bide utleier og
leietaker legger til grunn de samme prinsip-
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LEIEKONTRAKT: Leickontrakter vil kunne inneholde opsjoner pd & utvide eller terminere
leieperioden, kjope eiendelen ved utlop av perioden ogleller variable leiebetalinger.

pene for identifisering og utskilling av sepa-
rate prestasjonsforplikeelser som foresldct i
det pagiende inntektsforingsprosjektet®.
Hvor leietaker eller utleier ikke er i stand til &
fordele totalt vederlag mellom henholdsvis
tjeneste- og leieelement, vil hele vederlaget
behandles som leie. Om totalt vederlag
endres etter forste gangs innregning, skal
endringen fordeles mellom de ulike elemen-
tene, med samme fordelingsnpkkel som ble
lage il grunn ved innggelse av kontrakten®.

Unntak fra virkeomradet

I diskusjonsnotatet ble det bedt om tilba-
kemelding pa om leie av eiendeler som
ikke inngdr i kjernevirksomheten ber defi-
neres ut av virkeomradet. Dette er i etter-
tid blitt avvist.

I diskusjonsnotatet ble det ogsd bedt om
tilbakemelding pd om det ber gis unntak for
kortsiktige leickontrakter. I januar 2010 ble
det besluttet at leietaker skal gis anledning
tl en forenklet regnskapsforing (méling) av
kortsiktige leiekontrakter. Videre vil utleier
frivillig kunne velge ikke & benytte den fore-
slitte modellen for kortsiktige leickontrakter
(kan velge 4 regnskapsfore kortsiktige leie-
kontrakter tilsvarende som operasjonell
utleie under gjeldende IAS 17). Kortsiktige
leiekontrakter defineres som leiekontrakter
med maksimal mulig leieperiode pd mindre

5 DD December 2008, Preliminary Views on Revenue
Recognition in Contracts with Customers.

6 Agenda Paper 9F, TASB/FASB Joint Meeting — March
2010.

enn 12 méneder (inklusive eventuelle opsjo-
ner pa forlengelse).

I desember 2009 ble det besluttet 4 eksklu-
dere immaterielle eiendeler, biologiske eien-
deler og leiekontrakter om utvinning eller
bruk av naturressurser fra virkeomradet.

Investeringseiendom

Den foreslitte modellen skal anvendes av
utleiere som maler investeringseiendom til
kost. Modellen skal ikke anvendes hvor
utleier méler investeringseiendom til virke-

lig verdi.

Nzermere om foreslatt modell
Leietaker

Enkle leiekontrakter

I diskusjonsnotatet analyseres en enkel
leiekontrakt med fast lopetid, uten garan-
tert restverdi, og det forutsettes at eiende-
len er overlevert leietaker. Kontrakten er
uoppsigelig, kan ikke utvides i tid, og
leietaker har ikke rett til & kjope eiendelen
ved utlep av leieperioden. Vederlaget
bestér utelukkende av betaling for leie, og
belppene som betales er faste belop som
betales pa fastsatte tidspunkt.

Basert pé analysen konkluderes det med at
for leietaker gir kontrakten en eiendel (ret-
tigheten til 4 benytte maskinen over leiepe-
rioden) som tilfredsstiller eiendelsdefinisjo-
nen i rammeverket. I tillegg gir kontrakten
en forpliktelse til & betale leie i samsvar med
gjeldsdefinisjonen i rammeverket.



I lys av dette konkluderes det med at gjel-
dende modell for operasjonell leie i IAS 17
Leieavtaler er inkonsistent med rammever-
ket, og at det skal stilles krav om at leietaker
innregner en eiendel (right-of-use asset) og
en forpliktelse til & betale leie, for alle leie-
kontrakter som omfattes av standarden. Fra
4 behandle enkelte leiekontrakter som sub-
stansielt kjop av eiendelen med utsatt beta-
ling (finansielle leiekontrakter) og andre
som uoppfylte kontrakter (operasjonelle
leiekontrakter), innebaerer den foreslatte
modellen at alle kontrakter betraktes som
kjop av en rettighet til 4 bruke underlig-
gende eiendel, finansiert med en finansiell
forpliktelse til & betale leie («right-of-use
approach»). I oktober 2009 besluttet IASB
og FASB enstemmig 4 gd videre med denne
modellen som utgangspunke for leietaker”.

Komplekse leiekontrakter

Leiekontrakeer er ofte vesentlig mer kom-
plekse enn den enkle kontrakten beskrevet
over. Eksempelvis vil leiekontrakter typisk
kunne inneholde opsjoner pé & utvide eller
terminere leieperioden, opsjon pé 4 kjepe
eiendelen ved utlgp av perioden og/eller
variable leiebetalinger.

For komplekse kontrakter ble det vurdert
om de enkelte rettighetene og forpliktelsene
i en leiekontrake ber regnskapsferes separat
(dekomponering). Eksempelvis ville en slik
tilnzerming gitt separat innregning av opsjo-
nen pé 4 forlenge leieperioden. Denne
metoden avvises i diskusjonsnotatet, hvor
det konkluderes med at leiekontrakten anses
4 gi opphav til en enkelt eiendel, og en
enkelt forplikeelse, som inkluderer alle ele-
menter i kontrakten (unntak for eventuelle
innebygde derivater med krav til separat
regnskapsforing iht. IAS 39). Dette utgangs-
punktet ble bekreftet i oktober 2009.

Utleier

Enkle leiekontrakter

I diskusjonsnotatet ble det presentert to
alternative modeller for regnskapsfering hos
utleier, men uten at det ble trukket noen
konklusjon. I hgringsrunden viste det seg at
de fleste horingsinstansene foretrakk den
alternative modellen som innebzrer at deler
av utleid eiendel blir fraregnet med motpost
i fordring p4 leiebetalinger. Til tross for
dette har IASB og FASB frem til mars 2010
konsentrert seg om 4 utvikle en «perfor-
mance obligation approach». Den folgende
beskrivelsen av utleiersiden bygger derfor
utelukkende pé den sistnevnte modellen.

7 www.iasplus.com/agenda/leases.htm

Komplekse leiekontrakter

Tilsvarende som for leietaker, legges det til
grunn at utleier innregner en enkelt for-
dring og en enkelt forpliktelse, uten &
regnskapsfore ulike delkomponenter
(eksempelvis opsjon pa forlengelse av
leieperioden) separat.

Tidspunkt for innregning

I hgringsrunden var alle hgringsinstansene
enige om at rettigheten og forpliktelsen i
den enkle leickontrakten tilfredsstiller
definisjonene pa hhv. eiendel og forplik-
telse i rammeverket®. Dette gjelder imid-
lertid ogsa for mange andre typer bin-
dende tilsagn («firm commitments»). Nor-
malt innregnes imidlertid ikke eiendeler
og forpliktelser under bindende tilsagn pa
kjop eller salg av varer eller tjenester for
minst en av partene i kontrakten har
utfert det som er angitt i kontrakten®.
Med dette som bakteppe, stilte flere
heringsinstanser sporsmél ved begrunnel-
sen for og konsekvensen av beslutningen
om & innregne eiendel og forpliktelse
brutto for operasjonelle leiekontrakter.

Det ble ikke tatt stilling til tidspunkt for
innregning i diskusjonsnotatet. I oktober
2009 ble det besluttet at eiendeler og for-
pliktelser oppstar pa tidspunkt for kontrak-
tens begynnelse. Innregning skal imidlertid
ikke foretas for leietaker har fitt overlevert
underliggende eiendel (leieperiodens begyn-
nelse). Fra tidspunke for kontraktens begyn-
nelse og frem dil tidspunkt for leieperiodens
begynnelse, vil vurderingsenheten vere
kontrakten sett under ett, og kontraktsposi-
sjonen presenteres netto i balansen bade for
leietaker og utleier. Losningen begrunnes
med at det pa tidspunkt for overlevering
kan argumenteres for at utleier har oppfylt
en sentral del av kontrakten, og at eiendelen
og forpliktelsen derfor ber innregnes fra
dette tidspunktet. En slik lasning hevdes &
vere konsistent med gjeldende regnskaps-
messige behandling av forward kontrakeer,
ikke-finansielle uoppfylte kontrakter, tenta-
tiv beslutning om 4 presentere eiendel og
forpliktelse netto i det pigiende inntektsfo-
ringsprosjektet, samt tidspunktet for inn-
regning av eiendeler og forplikeelser i gjel-
dende IAS17 Leieavtaler'®.

Tidspunkt for ferste gangs maling
I mars 2010 ble det besluttet at forste gangs
méling av eiendeler og forpliktelser skal
foretas pé tidspunkt for innggelse av leie-
kontrakten (leiekontraktens begynnelse).

8 Agenda paper 10A, IASB/FASB meeting - October 2009.

9 IAS 39 AG 35b.

10 Agenda Paper 10D, TASB/FASB Meeting - October
2009.
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Dette vil blant annet innebzre at diskon-
teringsrenten fastsettes pd dette tidspunktet.

Maling i perioden fra kontraktens
begynnelse til leieperiodens
begynnelse

Kontrakten vurderes til kost i perioden fra
kontraktens begynnelse til leieperiodens
begynnelse. P4 tidspunk for leickontrak-
tens begynnelse vil verdien av eiendelen
generelt tilsvare verdien av forpliktelsen
(unntak for transaksjonskostnader), og
netto kontraktseiendel er derfor null.
Dette gjor at gevinst eller tap ved inngdelse
av kontrakten ikke vil vere en aktuell pro-
blemstilling under den valgte modellen.

Nedskrivningsvurdering kan bli aktuelt i
perioden fra kontraktens begynnelse og
frem til leieperiodens begynnelse. Eiende-
len vil i s3 fall skrives ned, og det vil opp-

std en netto negativ kontraktsposisjon.

For gvrig skal endringer i estimerte leiebe-
talinger fra leickontraktens begynnelse og
frem til leieperiodens begynnelse, justere
belopene eiendelen og forpliktelsen skal
innregnes med!'!.

Regnskapsfaring hos leietaker
Initial maling av finansiell forpliktelse
Naverdi av forventede leiebetalinger

I diskusjonsnotatet ble det foreslate at
leietakers forpliktelse skal males til niver-
dien av leiebetalingene diskontert med
leietakers marginale lanerente. Denne
beslutningen er i ettertid bekreftet, dog
dpnes det for 4 legge til grunn implisite
rente hvor denne er lett tilgjengelig.

For kortsiktige leiekontrakter (leieperiode
pa maksimalt 12 maneder) vil leietaker
kunne unnlate diskontering.

Leieperiode

Opsjon pa forlengelse eller avkorting av leiepe-
rioden

Den lengste mulige leieperioden som er mer
sannsynlig enn ikke, skal legges til grunn for
mélingen av forpliktelsen. Usikkerhet ved
leieperioden hensyntas derfor gjennom inn-
regning og ikke maling (et alternativ kunne
veert 4 legge til grunn et vekeet snitt av leie-
periodene). Alle relevante faktorer vurderes
ved fastsettelse av leieperioden. Ogsd opsjo-
ner pé forlengelse til markedsvilkar.

Alt annet like, vil dette innebzre at for-
pliktelsen i en leickontrake pa eksempelvis
15 4r, blir identisk med en leiekontrakt pd
10 &r med en sannsynlig benyttet opsjon

11 Agenda Paper 9B, IASB/FASB — March 2010.
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pa ytterligere fem ar. Forpliktelser som
foretaket stér frite til 4 unng4, blir derfor
innregnet dil full verdi. Enkelte hevder at
verdien av fleksibilitet med dette ikke blir
reflektert i balansen'?. Videre hevder noen
at dette gir innregning av forpliktelser som
ikke tilfredsstiller gjeldsdefinisjonen i ram-
meverket, og at modellen gir for hoy
gjeldsgrad. Enkelte kritikere hevder gjerne
at disse problemene kunne vert unngirct
ved bruk av en modell med separat regn-
skapsforing av delkomponenter (eksempel-
vis opsjon pa forlengelse av leieperioden),
og at en slik modell ville vert & foretrekke
selv om den ville blitct mer kompleks &
anvende i praksis.

Opsjoner pd kjop av eiendel

I diskusjonsnotatet ble det besluttet at
opsjoner pé kjop av underliggende eiendel
skal behandles tilsvarende som en opsjon
pa & forlenge leieperioden over resterende
levetid p& underliggende eiendel. Kontrak-
ter som omfattes av standarden, og som
gir leietaker opsjon pé kjep av underlig-
gende eiendel, er i skrivende stund ikke
tatt opp til fornyet behandling.

Variable leiebetalinger og garantert
restverdi

Variable leiebetalinger

Ifolge diskusjonsnotatet skal variable leie-
betalinger inkluderes i beregningen av
forpliktelsen. Det hevdes at slike betalin-
ger er ubetinget, og at usikkerheten ikke
knytter seg til om det eksisterer en forplik-
telse eller ikke (innregning), men hvor stor
forpliktelsen er (méling). Usikkerheten
skal derfor reflekteres gjennom méling og
ikke innregning. I heringsrunden viste det
seg 4 vare sterk motstand mot denne
beslutningen'?. Til tross for dette ble
beslutningen bekreftet i desember 2009.

I diskusjonsnotatet uttrykte IASB og
FASB uenighet om malingen av variable
leiebetalinger. I ettertid er det, til tross for
sterk motstand i heringsrunden, besluttet
4 legge til grunn et sannsynlighetsvektet
snitt (forventningsverdi), men med presi-
sering om at ethvert mulig scenario ikke
nedvendigvis vil mitte hensyntas. For
variable leiebetalinger basert pa en indeks
eller kurs/pris, skal det imidlertid legges til
grunn en lett tilgjengelig forwardkurve.
Om forwardkurver ikke er lett tilgjenglig,
skal beregningen baseres pa kurs/pris ved
inngdelse av leickontrakten.

12 TASC discussion paper, February 2000, G4+1 Position
Paper: Leases: Implementation of a new approach, pkt.
4.24 - 4.26.

13 Agenda Paper SE, TASB/FASB Meeting - October 2009.
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Garantert restverdi

Garantert restverdi behandles tilsvarende
som variable leiebetalinger. Garantert rest-
verdi skal derfor inkluderes i malingen av
forpliktelsen basert pé et sannsynlighets-
vektet snitt (forventningsverdi), men uten
at ethvert mulig scenario nedvendigvis vil
madtte hensyntas.

Initial maling av eiendelen

Eiendelen males initialt til kost

Eiendelen skal males til kost. Kost tilsvarer
verdien av forpliktelsen (ndverdi av leiebe-
talinger diskontert med leietakers margi-
nale lanerente) pluss eventuelle transak-
sjonskostnader direkte relatert til inngdelse
av leiekontrakten. I oktober 2009 ble det
klart at flertallet i IASB ser pd eiendelen
som immateriell.

Transaksjonskostnader

Kostnader direkte relatert til inng8else av
kontrakten defineres som «zncremental costs
directly attributable to negotiating and
arranging a lease». Det tas sikte pa 4 gi
narmere veiledning til hvilke kostnader
som tilfredsstiller definisjonen.

Etterfolgende maling av forpliktelsen
Forpliktelsen tilfredsstiller definisjonen pa
en finansiell forplikeelse i IAS 32 Finansielle
Instrumenter — presentasjon. Selv om beslut-
ningene si langt ikke er identiske med til-
svarende bestemmelser 1 IAS 39 Finansielle
Instrument — Innregning og mdling, forsekes
det & unnga vesentlige forskjeller sammen-
lignet med behandlingen av finansielle
forpliktelser for evrig. Dette for & unngi at
ulik finansieringsform skal gi vesentlig for-

skjellig regnskapsmessig behandling.

Effektiv rente-metode

Etter forste gangs innregning skal forplik-
telsen méles til amortisert kost ved bruk av
effektiv rente-metode. I diskusjonsnotatet
uttrykker IASB og FASB uenighet om
diskonteringsrenten etter forste gangs inn-
regning skal oppdateres eller ikke. Konsis-
tent med méling av finansielle forplikeelser
til amortisert kost i IAS 39, er det i etter-
tid etablert enighet om & forby oppdate-
ring av diskonteringsrenten for enkle leie-
kontrakter med faste kontantstrommer og
fast tidsperiode.

Leieperiode

I diskusjonsnotatet ble det foresltt at leie-
perioden skal revurderes hver balansedag. 1
ettertid er beslutningen bekreftet, dog vil
det ikke bli nedvendig & revurdere hver
enkelt leiekontrakt med mindre det forelig-

ger fakta eller omstendigheter som indikerer
at sannsynlig leieperiode er endret.

Diskonteringsrenten skal ikke oppdateres
som folge av endring i leieperiode. Dette
hevdes 4 vare konsistent med maling til
amortisert kost ved bruk av effektiv rente-
metode. Endring i forpliktelsen som folge av
endring i leieperiode, justeres mot eiendelen.

Variable leiebetalinger og garantert restverdi
Variable leiebetalinger

Ifolge diskusjonsnotatet skal forpliktelsen
oppdateres hver balansedag med endring i
variable leiebetalinger. Beslutningen er i
ettertid bekreftet, dog stilles det ikke krav
om 4 oppdatere enhver forpliktelse med
mindre fakta eller omstendigheter indike-
rer at det har forekommet en vesentlig
endring i forpliktelsen.

Endringer i variable leiebetalinger gir ikke
grunnlag for endring av diskonteringsren-
ten, med mindre renten er betinget av
variable referanserenter. Losningen er
ment 4 gi konsistens mot mélingen av
amortisert kost for finansielle forplikeelser
med flytende rente i IAS 39.

I diskusjonsnotatet uttrykker IASB og
FASB uenighet ved om endringen i for-
pliktelsen som folge av endringer i variable
leiebetalinger skal resultatfores eller juste-
res mot eiendelen. I ettertid er det etablert
enighet om at endring i forpliktelsen som
folge av endring i variable leiebetalinger
knyttet il gjeldende eller tidligere perioder
skal resultatfores umiddelbart. Alle andre
verdiendringer justeres mot eiendelen.

Garantert restverdi

Endringer i forpliktelsen som folge av
endringer i garantert restverdi behandles
konsistent med variable leiebetalinger.

Virkelig verdi-opsjon

Bruk av virkelig verdi-opsjon forbys for
forpliktelsen. Det kan bli aktuelt 4 revur-
dere beslutningen avhengig av hva som
blir utfallet mht. klassifikasjon og méling
av finansielle forplikeelser i IFRS 9 Finan-
sielle Instrumenter.

Etterfolgende méling av eiendelen
(«right-of-use asset»)

Hovedregel: Amortisert kost

Etter forste gangs innregning vil eiendelen
bli malt til amortisert kost. Eiendelen vurde-
res for eventuell nedskrivning i samsvar med
IAS 36 Verdifall pa eiendeler. For gvrig vil,
som nevnt over, visse endringer i forpliktel-
sen gi tilsvarende justering av eiendelen.



I diskusjonsnotatet ble det stilt sporsmél
ved om amortiseringen av eiendelen skal
presenteres som leie eller amortisering i
resultatregnskapet. I ettertid er det klargjort
at amortiseringen skal presenteres som
amortisering og ikke leiekostnad i resulta-
tet, men at ekstra noteinformasjon kan bli

aktuelt.

Unntak: Virkelig verdi-opsjon

Under IFRS er det besluttet 4 tillate virkelig
verdi-maling under forutsetning av at vilka-
rene i IAS 38 Immaterielle eiendeler er til-
fredstilt (noe som sjelden vil veere tilfelle).

Ny modell for regnskapsfaring
hos utleier

I det folgende beskrives hovedtrekkene i ny
modell for regnskapsfering hos utleier. Som
nevnt bygger alle beslutninger si langt pd
en «performance obligation approach.

Initial maling av fordringen

Med f3 unntak er det s langt besluttet at
fordringen skal méles symmetrisk med
leietakers finansielle forpliktelse til & betale
leiebetalinger.

Niverdi av kontantstrommer

Det foreslas initialt 4 méle fordringen til
niverdien av forventede leiebetalinger,
diskontert med implisitt rente. Dette gir et
avvik fra hovedregelen om bruk av margi-
nal linerente hos leietaker.

[ fastsettelsen av implisitt rente vil utleier
mdtte ta hensyn til transaksjonens karakter
og spesifikke leievilkar (rentebetalinger,
leieperiode, variable leiebetalinger etc.).
Det tas sikte pa 4 gi veiledning til hvordan
implisitt rente skal fastsettes under ulike
omstendigheter.

Transaksjonskostnader

Kostnader som er direkee relatert til inng8-
else av kontrakten legges til fordringen.
Med transaksjonskostnader menes det som
nevnt «incremental costs directly attributa-
ble to negotiating and arranging a lease».

Leieperiode

Opsjon pa forlengelse eller terminering av
leieperiode

Tilsvarende som leietaker skal utleier iden-
tifisere de leieperiodene som er de mest
sannsynlige, og velge den lengste av disse.

Opsjon pd kjop av underliggende eiendel
Uteiers behandling av kontrakter som
omlfattes av standarden, og som gir leieta-
ker opsjon pd kjop av underliggende eien-
del, er enda ikke tatt opp til vurdering.

Variable leiebetalinger og garantert restverdi
Variable leiebetalinger

Variable leiebetalinger skal hensyntas i
mélingen av fordringen. Som for leietaker
skal det legges til grunn et sannsynlighets-
vektet snitt (forventningsverdi), men med
presisering om at ethvert mulig scenario
ikke nedvendigyis vil métte hensyntas.
Dette gjelder imidlertid ikke hvor variable
leiebetalinger baseres pd en indeks eller pris.
I slike tilfeller skal beregningen baseres pd
en lett tilgjengelig forwardkurve. Om for-
wardkurver ikke er lett tilgjengelige, skal
indeks eller pris ved inngdelsen av kontrak-
ten legges til grunn. Til forskjell fra for
leietaker forutsettes det at fordringen kan
méles pilitelig, en forutsetning som anses
konsistent med pigiende inntektsforings-
prosjekt.

Garantert restverdi

Restverdi garantert av leietaker skal
behandles konsistent med regnskapsfering
av variable leiebetalinger hos utleier (her-
under krav om pélitelig maling).

Nir det gjelder situasjoner hvor en tredje-
part stiller garantien, anses garantien irre-
levant for leieforholdet og skal derfor ikke
regnskapsfores som en del av leieforholdet.
Slike garantier skal behandles konsistent
med hvordan andre typer garantier blir
regnskapsfort.

Initial maling av prestasjonsforpliktelse
Prestasjonsforpliktelsen méles initialt til
kost (transaksjonsverdi). Med unntak av
transaksjonskostnader, vil kost tilsvare
verdien av fordringen (néverdi av leiebeta-
linger diskontert med implisitt rente).

Etterfolgende maling av fordringen
Effektiv rente-metode

[ etterfolgende perioder blir den finansielle
fordringen malt til amortisert kost ved
bruk av effektiv rente-metode. Diskon-
teringsrenten skal ikke endres hvor ford-
ringen har faste kontantstremmer og fast
tidsperiode. Dette er konsistent med leie-
takers behandling av forpliktelsen.

Leieperiode

Som for leietaker skal leieperioden oppda-
teres hver balansedag, men uten at det
stilles krav om 4 revurdere tidsperioden
med mindre det foreligger fakta eller
omstendigheter som indikerer at sannsyn-
lig leieperiode er endret.

Som for leietaker skal diskonteringsrenten
ikke endres som folge av endring i leiepe-
rioden.

Regnskap

Enhver endring i fordringen som folge av
endring i tidsperiode justeres mot forplik-
telsen.

Variable leiebetalinger og garantert restverdi
Variable leiebetalinger

Naverdi av fordringen oppdateres hver
balansedag for endringer i variable leiebe-
talinger, men uten at det stilles krav om &
oppdatere enhver forpliktelse med mind-
re fakta eller omstendigheter indikerer at
det har forekommet en vesentlig endring
i forpliktelsen. Dette er konsistent med
leietakers behandling av forpliktelsen.

Tilsvarende som for leietaker skal ikke
diskonteringsrenten endres som folge av
endringer i variabel rente, med mindre
leiebetalingene er betinget av endringer i
variable referanserenter.

Endringer i fordringen blir behandlet som
en justering av opprinnelig transaksjons-
verdi og allokeres til prestasjonsforplikeel-
sen. Der endringene blir henfort til en
prestasjonsforpliktelse som allerede er
tilfredstilt, vil endringen umiddelbart bli
resultatfort som inntekt. Om endringen
henfores til en prestasjonsforpliktelse som
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Regnskap

ikke er tilfredstilt, skal verdien av presta-
sjonsforpliktelsen justeres.

Garantert restverdi

Som nevnt skal utleier behandle garantert
restverdi konsistent med utleiers regn-
skapsforing av variable leiebetalinger. Ford-
ringen oppdateres derfor pd hver balanse-
dag, med mindre fakta og omstendigheter
indikerer at det ikke har forekommet
vesentlig endring i fordringen, og under
forutsetning av at pélitelig méling er
mulig. En endring i fordringen som folge
av endringer i betalinger knyttet til garan-
tert restverdi, vil gi en tilsvarende justering
av utleiers prestasjonsforplikeelse.

Etterfolgende méling av prestasjonsfor-
pliktelse

Prestasjonsforpliktelsen periodiseres over
leieperioden i takt med at utleier gir leieta-
ker ret til & benytte underliggende eiendel
(reflekterer reduksjon i forplikeelsen til &
stille eiendelen til disposisjon for leietaker
over leieperioden).

Som nevnt over, vil prestasjonsforplikeel-
sen bli justert med endring i fordringen,
hvor endringen allokeres til en prestasjons-
forpliktelse som enda ikke er tilfredstilt.

Presentasjon

Presentasjon bade hos leietaker og utleier
ble droftet i mars 2010. Folgende tentative
beslutninger ble fattet.

Leietaker

Balanse

Leietaker presenterer eiendelen og forplik-
telsen brutto i balansen. Forpliktelsen til &
betale leie presenteres separat fra andre
finansielle forpliktelser pd balansen.

Eiendelen presenteres basert pd hvordan
underliggende eiendel benyttes (dette til
tross for at flertallet i IASB betrakter eiende-
len som immateriell). Eiendelen presenteres
derfor sammen med ovrig eiendom, anlegg
og utstyr pa balansen, men skal presenteres
separat fra eiendeler som er eid og ikke leid.

Resultat

Béde amortisering og rentekostnad presen-
teres separat fra andre typer amortisering
og rentekostnader enten direkee i resultat-
regnskapet eller i noter.

Kontantstrom

Béde tilbakebetaling av hovedstol og rente-
kostnader klassifiseres som finansieringsak-
tivitet separat i kontantstremoppstillingen.
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Utleier

Balanse

I forberedende sakspapir!“ til mote i mars
2010, ble det identifisert fire alternative
mdter for presentasjon av elementene i
balansen; alle de tre elementene presente-
res brutto, prestasjonsforpliktelse og utleid
eiendel nettes, prestasjonsforpliktelse net-
tes mot fordring, eventuelt kan alle de tre
elementene presenteres netto. Ett av de to
forste alternativene ble anbefalt. Uansett
alternativ ble det anbefalt at elementene
presenteres separat fra andre typer forplik-
telser og eiendeler.

I motet ble det besluttet at eiendelen, ford-
ringen og prestasjonsforpliktelsen skal
presenteres separat i balansen, oppsum-
mert til en netto eiendel eller forpliktelse.
Dette kan illustreres som folger:

Utleid elendel
Fordring

Balanse
(brutto, men opp-

summert til en netto . .
Prestasjonsforplik-

eiendel/forpliktelse)
telse
= Netto eiendel/for-
pliktelse
Resultat

IASB har besluttet at renteinntekt, leieinn-
tekt og avskrivning skal presenteres separat
fra resultatelementer som ikke vedrerer

leieforhold.

Resultat Avskriving
(separat presenta- Renteinntekt
sjon "
jon) Leieinntekt (reduk-
sjon i prestasjonsfor-
pliktelse)
Kontantstrom

Béde tilbakebetaling av fordringen og renter
pa fordringen, presenteres som driftsaktivi-
tet i kontantstremsanalysen til utleier.

Overgangsbestemmelser

Leietaker

Ved forste gangs implementering vil leieta-
ker métte innregne eiendeler og forplikeel-
ser for alle leiekontrakter. Forpliktelsen
skal males til naverdien av de gjenstdende
leiebetalingene, diskontert med leietakers
marginale [dnerente p3 ikrafttredelsestids-
punktet. Eiendelen méles tilsvarende som
forpliktelsen, eventuelt justert for nedskri-
ving, og eventuell forskuddsbetalt eller
palopt leie (hvor leiebetalingene ikke beta-
les jevnt over leieperioden).

14 Agenda Paper 9G, IASB/FASB Joint Meeting — March
2010.

Overgangsbestemmelsene skal ogsa gjelde
for finansielle leiekontrakter. Det gjores
imidlertid unntak for sikalte enkle finansi-
elle leiekontrakter som ikke inneholder
opsjoner, variable leiebetalinger og/eller
garantert restverdi. For slike kontrakter vil
det med unntak av presentasjon, ikke opp-
std vesentlige forskjeller mellom gjeldende
modell i IAS 17 og foreslatt ny modell.
Balansefort verdi pé ikrafttredelsestids-
punktet blir derfor viderefort for slike
kontrakter.

Utleier

For utleier er det besluttet 4 legge til grunn
en forenklet retrospektiv tilnzrming.
Dette innebearer at utleier innregner alle
utestdende leiekontrakter pa tidspunkt for
ikrafttredelse. Bdde prestasjonsforpliktel-
sen og fordringen méles til ndverdien av de
gjenvarende leiebetalinger diskontert med
opprinnelig rente, eventuelt justert for
palepte eller utsatte leiebetalinger.

For leieavtaler som under gjeldende
modell behandles som finansielle leiekon-
trakter (og som blir omfattet av ny stan-
dard), skal tidligere fraregnet eiendel inn-
regnes til avskrevet verdi, justert for ned-
skriving og eventuell verdiregulering iht.
IAS 16 Eiendom, anlegg og utstyr.

Leiekontrakter med tjenesteelementer
Som nevnt er det foresldtt et krav om at
bade leietaker og utleier vil matte skille ut
eventuelle tjenesteelementer og regnskaps-
fore disse separat. Det foreslds ikke forenk-
lende overgangsbestemmelser pd omridet.

Tidsplan og prosessen videre

Som nevnt planlegges det et horingsutkast
ijuni 2010 og endelig standard i lopet av
andre kvartal 2011. Ikrafttredelsestids-
punke er enda ikke fastsatt.

Det gjenstar fremdeles en god del arbeid
spesielt hva angdr ferdigstilling av den tenta-
tivt valgte modellen pd utleiersiden («perfor-
mance obligation approach»). Videre er det
som nevnt besluttet & gjennomfore en grun-
digere utredning av den alternative modellen
(fraregningsmodellen) for utleier. Horingsut-
kastet forventes & omhandle begge modeller i
en eller annen form". Pr. mars 2010 eksiste-
rer det derfor usikkerhet ved den grunnleg-
gende modellen for utleier. For leietaker
synes det imidlertid klart at den foreslatte
modellen («right-of-use approach») vil bli

gjennomfort i en eller annen variant.

15 Webcast by IASB staff, March 2010.



