Regnskap

Aktuelt om internasjonale regnskapsstandarder:

Utkast til ny standard
om leleavtaler

I august kom IASB og FASB med et felles hgringsutkast til ny standard for regn-
skapsfaring av leieavtaler. Hgringsutkastet er i stor grad en viderefgring av
diskusjonsnotatet som kom i mars 2009.
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I det folgende redegjores det for det nye
heringsutkastet og noen av de praktiske
konsekvenser en ny standard for regn-
skapsforing av leieavtaler vil fi dersom
dagens forslag blir vedtatt som endelig
standard.

I august publiserte IASB heringsutkastet
til ny standard for regnskapsforing av
leieavtaler, etter & ha vurdert de 302
horingssvarene som ble mottatt til disku-
sjonsnotatet. I motsetning til diskusjons-
notatet omhandler hgringsutkastet ogsd
regnskapsforingen for utleier. Som kjent
skiller dagens IAS 17 mellom operasjo-
nelle og finansielle leieavtaler, hvor opera-
sjonelle leieavtaler ikke reflekteres i balan-
sen verken hos leietaker eller utleier. 1
heringsutkastet har IASB foreslatt &
fjerne skillet mellom operasjonelle og
finansielle leieavtaler og kreve at alle leie-
avtaler balansefores ved leieperiodens
begynnelse.! Samme modell ble lagt il
grunn i diskusjonsnotatet fra mars 2009,
og det ble gitt relativ bred stotte til forsla-
get i de horingssvarene som IASB mot-

tok.

1 Se imidlertid unntaket for utleier ved leieavtaler med
varighet under 12 méineder.
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Formilet med denne spalten er d gi lopende oppdatering pi aktuelle og sentrale
IFRS-saker. Dette vil kunne vare nye standarder og fortolkninger, men ogsi
horingsutkast, diskusjonsnotater og relevante uttalelser gitt av regulerende myn-
digheter, som for eksempel Finansdepartementet, Finanstilsynet og andre stan-
dardsettere enn IASB/IFRIC, som for eksempel Norsk RegnskapsStiftelse (NRS).

En av bekymringene for den foreslatte
modellen som kom frem i heringsrunden
fra diskusjonsnotatet, var at modellen
inneberer at gjensidig uoppfylte kontrak-
ter mé regnskapsfores. IASB er imidlertid
ikke enig i en slik forstdelse. IASB mener
at det ikke foreligger en gjensidig uopp-
fylt kontrakt pé det tidspunktet hvor den
underliggende eiendelen er gjort tilgjen-
gelig for leietaker og leieperioden er pa-
begynt.

Det er naturligvis plusser og minuser med
horingsutkastet. Et av problemene med
de navarende reglene er bevisst avtale-
strukturering for 4 oppnd den enskede
regnskapsmessige lgsningen. Forslaget til
nye regler fjerner det vanskelige skillet
mellom finansiell og operasjonell leie,
men skaper kanskje et nytt, som kan
medfere nye omrader for bevisst avtale-
strukturering. For selskapets ledelse og
brukerne av finansiell informasjon betyr
endringen dpenbart mye. Finansielle nok-
keltall som maler soliditet og rentabilitet
endres. Dette har eksempelvis betydning
for utforming og oppfolging av lineavta-
ler, kompensasjonsavtaler for ledelsen,
men ogsa kapitalmarkedets verdsettelse av
selskapet.

Virkeomrade
Det nye heringsutkastet opprettholder i
stor grad dagens krav til hvorvidt en

avtale innholder en leiekontrake eller
ikke.? Det innebzrer at avtaler som under
dagens modell vurderes 4 inneholde en
leieavtale, ogsd vil bli regnskapsfert som
en leieavtale etter det nye heringsutkas-
tet. Det er ogsd viktig & vare klar over at
heringsutkastet primert omhandler leie-
avtaler som omfatter varige driftsmidler
etter IAS 16. Det innebzrer blant annet
at horingsutkastet ikke omfatter leicavta-
ler knyttet til immaterielle eiendeler, bio-
logiske eiendeler og leieavtaler knyttet til
utvinning eller bruk av mineraler, olje,
naturgass og lignende fornybare ressurser.
I tillegg vil utleier av investeringseiendom
benytte IAS 40 for investeringseiendom-
mer som maéles til virkelig verdi. Disku-
sjonsnotatet ekskluderte sikalte «non-
corer-eiendeler fra den foreslitte model-
len. IASB har ikke funnet grunnlag for &
viderefore dette unntaket. Leieavtaler for
«non-core»-ciendeler som eksempelvis
kopimaskiner, kaffemaskiner mv. skal
folgelig innregnes p& samme méte som
ovrige leicavtaler.

Horingsutkastet ekskluderer ogsa avtaler
som i realiteten representer et kjop eller
salg av den underliggende eiendelen. Der-
som leieavtalen innebarer at kontroll over
eiendelen, og risiko og avkastning i all
hovedsak er overfort til leietaker, vil leie-

2 JEIFRIC 4 Fastsettelse av hvorvidt en avtale inneholder en
leieavtale.




avtalen ikke vare omfattet av horingsut-
kastet. Slike tilfeller vil normalt foreligge
dersom eiendomsretten til den underlig-
gende eiendelen automatisk overfores til
leietaker ved slutten av leieperioden, eller
det i leieperioden foreligger en kjopsop-
sjon som er sd gunstig at det er rimelig
sikkert at opsjonen vil bli utevd.

Regnskapsforing av leieavtaler
De nye reglene vil innebare at s3 4 si alle
leieavtaler skal balansefores. Modellen
ligner noe pa reglene for finansielle leie-
avtaler slik vi kjenner dem fra IAS 17,
men det foreligger noen helt opplagte
forskjeller. Det er ikke bare selve regn-
skapsferingen som er noe forskjellig, noe
vi kommer tilbake til nedenfor, men ogsa
fastsettelsen av viktige forutsetninger for
milingen av de balanseforte storrelsene.
Leieperioden under niverende modell
inkluderer kun forlengelsesopsjoner der-
som det er rimelig sikkert at de vil bli
utgvd, mens den nye modellen inkluderer
forlengelsesopsjoner dersom det er mer
enn 50 % sannsynlighet for at de blir
utevd. Minimumsbetalingene under
nivaerende modell ekskluderer for eksem-
pel betingede vederlag, mens den nye
modellen inkluderer disse. Modellene er
ogsé ulike for leietaker og utleier, til tross
for IASBs méilsetning om 4 ha kun én
modell for regnskapsfering av leieavtaler.

Regnskapsforing hos leietaker
Leietaker innregner en forpliktelse som er
lik ndverdien av fremtidige leiebetalinger,
og en tilsvarende eiendel som represente-
rer en rett til & bruke den underliggende
eiendelen over leieperioden («right-of-use
assew). | tillegg balanseforer leietaker
utgifter som er direkee relatert til for-
handlinger og inngielse av leickontrak-
ten. Den balanseforte eiendelen vil bli
klassifisert som et varig driftsmiddel, men
presenteres adskilt fra eide eiendeler. For-
pliktelsen knyttet til leieavtalen skal ogsd
presenteres adskilt fra andre forpliktelser.

Ved beregning av ndverdien av fremtidige
leiebetalinger skal leietaker benytte sin
alternative linerente eller den renten som
utleier belaster leietaker dersom den med
letthet kan fastsettes. Den alternative
l&nerenten er dpenbart et vanskelig esti-
mat og serlig i visse situasjoner.

Forpliktelsen og eiendelen méles basert
pa de utbetalingene som forventes 4 finne
sted under leieavtalen. Det innebzrer at
en m4 estimere en sannsynlighet for hvor-
vidt en kommer til & forlenge leieavtalen i

de tilfeller der det foreligger forlengelses-
opsjoner, og storrelsen pa betingede veder-
lag. Forlengelsesopsjoner skal inkluderes
dersom det er mer enn 50 % sannsynlig at
de kommer til 4 bli utevd. Betingede
vederlag estimeres basert pa en forvent-
ningsverdi. Dersom det foreligger en
opsjon til & kjepe leicobjektet, skal denne
opsjonen imidlertid ikke inkluderes i
beregningen av forpliktelsens niverdi.
Dette er begrunnet med at utevelse av en
kjopsopsjon ikke er en leiebetaling.

For leieavtaler som har en varighet p&
under 12 méineder, vil det ikke foreligge
krav om beregning av naverdi pa forplike-
elsen.

I etterfolgende perioder vil forpliktelsen
males til amortisert kost basert pé effektiv
rentes metode. Dersom det foreligger indi-
kasjoner pa at forpliktelsen er vesentlig
endret, vil det vare krav om at forpliktel-
sen revurderes. Det innebarer at leietaker
m3 revurdere lengden pd leicavtalen, samt
storrelsen pa de estimerte betingede veder-
lagene. I de tilfeller der leieperioden end-
res, vil endring i leietakers betalingsforplik-
telse fores mot eiendelen («right-of-use
asset»). Ved endring av betinget vederlag
vil en endring knyttet til fremtidige veder-
lag fores mot eiendelen, mens endringer
som har sitt opphav i tidligere eller inne-
vaerende periode resultatfores.

Den balanseforte rettigheten amortiseres
over leieperioden eller den gkonomiske
levetiden dersom denne er kortere. Det vil
ogsé vere anledning til 4 benytte verdire-
guleringsmodellen i IAS 16, dersom ecide
eiendeler innenfor samme klasse verdiregu-
leres. Den balanseforte rettigheten mé ogsa
vurderes for nedskrivning etter IAS 36.

Som overstdende viser vil horingsutkastet

ha en rekke implikasjoner for leietakerne.

* [ resultatregnskapet vil kostnadene
knyttet til leieavtalene bli presentert
som avskrivninger og rentekostnader,
og ikke som leiekostnader (andre
driftskostnader). Det vil imidlertid
vare et notekrav & opplyse om totale
leiebetalinger i perioden.

* Totalbalansen vil blases opp, noe som
vil redusere selskapenes egenkapitalan-
del. For selskaper som for eksempel har
l&nevilkér knyttet opp mot egenkapi-
talandel, er det viktig at disse raske tar
innover seg hvilke konsekvenser den
nye standarden vil f3 for dem.

* [ kontantstremoppstillingen vil kon-
tantstrom fra operasjonelle aktiviteter
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bedres, da den foreslitte modellen
innebarer at kontantstrom fra leietaker
anses som nedbetaling av gjeld og klas-
sifiseres som kontantstrem fra finansie-
ringsaktiviteter.

Det er liten tvil om at modellen i det nye
horingsutkastet ogsa vil bli mer arbeidskre-
vende for leietakerne. Ved begynnelsen av
leieperioden m4 alle leieavtaler balansefo-
res, leieperiode og storrelsen pd betinget
vederlag m3 estimeres, og en ndverdibereg-
ning mi gjennomfores. I etterfplgende
perioder mé alle leieavtaler hvor det fore-
ligger indikasjoner pé vesentlige endringer
i estimatene fra foregdende periode, revur-
deres. Dette i motsetning til dagens
modell, hvor operasjonelle leieavtaler i stor
grad har blitt regnskapsfort basert pé de
lopende utgiftene. IASB har gitt tilsvar pd
innvendingen om den nye modellen ikke
kan forsvares ut fra en kost-nytte-vurde-
ring. I Basis for Conclusion til hgringsut-
kastet konkluderer IASB helt kort, og uten
noen form for argumentasjon, med at den
forbedrede informasjonen som kommer av
den nye modellen, vil oppveie kostnadene.

Regnskapsfaring hos utleier

For utleier er det to tilnzerminger til
«right-of-user-modellen. Utleier skal vur-
dere hvorvidt leieavtalen skal regnskapsfo-
res etter en leveranseforpliktelsesmetode
(«performance obligation approach») eller
en fraregningsmetode («derecognition
approach»). Hvilken metode som skal
brukes, avhenger av utleiers eksponering
mot risiko og avkastning knyttet til den
underliggende eiendelen gjennom eller ved
utgangen av leieperioden. Dersom utleier
beholder det vesentligste av sin ekspone-
ring mot risiko og avkastning, skal leieav-
talen regnskapsfores etter leveranseforplik-
telsesmetoden, hvis ikke skal fraregnings-
metoden benyttes. De to metodene er
vesentlig forskjellige og vurderingen blir
sdledes svert viktig. I Basis for Conclu-
sions fremkommer det at skillet mellom
leveranseforpliktelsesmetoden og frareg-
ningsmetoden i de fleste tilfeller vil folge
av selskapets forretningsmodell. Frareg-
ningsmetoden vil vare mest aktuell nar
utleiers forretningsmodell er & generere
inntekter gjennom renteinntekter, og virk-
somhetens primere risiko er kredittrisiko.
Siledes er det noen likhetstrekk med
dagens skille mellom finansielle og opera-
sjonelle leieavtaler, men det er ingenting i
heringsutkastet som indikerer at man kan
sette likhetstegn mellom kriteriene for
finansielle leieavtaler og fraregningsmeto-
den. Det vil imidlertid ikke vare overras-
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kende om de fleste av dagens operasjonelle
leieavtaler vil regnskapsfores som etter
leveranseforpliktelsesmetoden og dagens
finansielle leieavtaler regnskapsfores etter
fraregningsmetoden.

Begge metodene inneberer at utleier regn-
skapsforer en eiendel som representerer
utleiers rett til 8 motta fremtidige leiebeta-
linger. Fordringen maéles til ndverdien av
fremtidige leiebetalinger, diskontert med
den rentesatsen utleier belaster leietaker.
Denne rentesatsen vil typisk vere renten
som ligger implisitt i leieavtalen, dvs. den
rentesatsen som gjor at summen av naver-
dien av fremtidige leiebetalinger og den
underliggende eiendelens restverdi blir lik
dagens markedsverdi av den underliggende
eiendelen. Imidlertid, sett i forhold til at
IASB mener at leieavtaler ikke er gjensidig
uoppfylte kontrakter og leietaker skal inn-
regne en eiendel pa alle leieavtaler, frem-
star leveranseforpliktelsesmetoden hos
utleier som lite logisk ut fra et prinsipielt
stisted.

Under leveranseforpliktelsesmetoden vil
den underliggende eiendelen fortsatt
balansefores og avskrives som vanlig i
etterfolgende perioder. I tillegg regnskaps-
fores en ret til fremtidige leiebetalinger fra
leietaker og en forpliktelse til & holde den
underliggende eiendelen til disposisjon for
leietaker. Presentasjonsmessig vil den
underliggende eiendelen, rettigheten til
fremtidige leiebetalinger og forpliktelsen
presenteres netto i utleiers balanse. Rettig-
heten og forpliktelsen skal ved forste gangs
innregning maéles til samme belep, bortsett
fra at direkte utgifter knyttet til fremfor-
handling og utarbeidelse av kontrakten
balansefares sammen med eiendelen. Ret-
ten til fremtidige leiebetalinger regnskaps-
fores til amortisert kost basert pa effektiv
rentes metode. Utleiers inntektsforing vil
skje etter hvert som utleier oppfyller sine
leveranseforpliktelser overfor leietaker, noe
som i normaltilfellene vil skje linezrt over
leieperioden.

Under fraregningsmetoden vil utleier
balansefore en rett til 4 motta leiebetalin-
ger fra leietaker. Utleier vil ikke balanse-
fore noen forpliktelse slik som under leve-
ranseforpliktelsesmetoden, men i stedet
fraregne en andel av den underliggende
eiendelen. Resonnementet for 4 fraregne
en andel av den underliggende eiendelen,
er at gkonomiske fordeler knyttet til den
underliggende eiendelen overfores til leie-
taker. Utleier vil da std igjen med en rest-
verdi som skal presenteres pa egen linje i
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balansen som en residual-eiendel innenfor
kategorien varige driftsmidler. Den ande-
len som fraregnes beregnes basert pa rela-
tive virkelig verdier. Det vil si at utleier tar
balansefort verdi p& den underliggende
eiendelen og multipliserer med virkelig
verdi av retten til & motta betalinger divi-
dert pa virkelig verdi av den underliggende
eiendelen. Fraregningsmetoden inneberer
at utleier resultatforer en gevinst eller et
tap pd det tidspunkt leieavtalen begynner
4 lope. Dette folger av at det ikke er
direkte sammenheng mellom belgpet som
innregnes som en eiendel og den andelen
som fraregnes. Presentasjonsmessig vil
gevinsten regnskapsfores brutto eller netto
avhengig av utleiers forretningsmodell.
Dersom utleiers forretningsmodell benytter
utleie som et alternativ til salg av varer, for
eksempel en bilforretning som selger nye
biler og leier ut biler, vil presentasjonen i
resultatregnskapet veere brutto. Hvis utleier
benytter utleie som en del av det 4 yte
finansieringsordninger, som for eksempel
en bank, vil gevinsten presenteres netto.

For leieavtaler som har kortere lopetid enn
12 méneder, vil utleier kunne unnlate
balanseforing av en eiendel og en forplik-
telse. Utleier trenger heller ikke & fraregne
en del av eiendelen under fraregningsme-
toden for slike korte leieperioder. Utleier
vil da fortsette & balansefore den underlig-
gende eiendelen og regnskapsfore leiebeta-
lingene i resultatet over leieperioden.

Salg og tilbakeleie

Salgs- og tilbakeleietransaksjoner vil ikke
lenger medfere at finansieringsformen
holdes utenfor balansen i like stor grad
som under dagens modell, da alle leieavta-
ler skal balansefores etter det nye horings-
utkastet. De nye reglene pa salgs- og tilba-
keleietransaksjoner vil imidlertid kunne
fore til en bevisst avtalestrukturering for &
oppn4 til dels de samme effektene som en
oppnir med dagens regelverk. Dersom
leieavtalen struktureres slik at leieperioden
er kort med en kjopsopsjon til markeds-
verdi, slik at salget av eiendelen ikke dis-
kvalifiseres, vil den balanseforte storrelsen
av leieforpliktelsen ikke reflektere den
faktiske finansieringsformen. Leieavtalen
kan ogsa struktureres slik at leie av den
underliggende eiendelen er betinget av
utovelse av forlengelsesopsjoner. Da vil
den balanseforte storrelsen pd leieforplik-
telsen avhenge av selskapets sannsynlig-
hetsvurdering for utevelse av disse opsjo-
nene.

Horingsutkastet etablerer ogsd noen krite-
rier for ndr de involverte parter i en salgs-
og tilbakeleietransaksjon kan benytte den
foresldtte modellen. Det springende punk-
tet er om den initielle salgstransaksjonen er
et reelt salg eller ikke. I tillegg til kriteriene
som er beskrevet under virkeomridet oven-
for, ramser vedlegg B (B31) opp en rekke
eksempler pd forhold som normalt hindrer
selger i & overfore mer enn en del av den
risiko og avkastning forbundet med eien-
delen og dermed utelukker en reell salgs-
transaksjon. Dersom det initielle salget
ikke er et reelt salg, skal leietaker regn-
skapsfore en finansiell forpliktelse og
utleier vil ha en finansiell fordring pa leie-
taker. Et salg anses for eksempel ikke som
et reelt salg dersom selger (leietaker) vil f3
tilbakefart eiendomsretten mot slutten av
leieperioden eller det foreligger en kjops-
opsjon som det er rimelig sikkert at leieta-
ker vil uteve i lopet av eller ved utlopet av
leieperioden. Dersom det er en reell salgs-
transaksjon, fraregnes den underliggende
eiendelen hos selger og balansefores hos
kjoper. Leietaker regnskapsforer s leicavta-
len som beskrevet over og utleier benytter
leveranseforpliktelsesmetoden.

Overgangsbestemmelser
Horingsutkastet inneholder ingen forslag
til ikrafteredelsestidspunke for endelig
standard. IASB har satt horingsfristen til
15. desember og IASBs arbeidsplan angir
at en endelig standard skal foreligge i lopet
andre kvartal 2011. Dersom heringsutkas-
tet blir viderefort som endelig standard, er
det tvilsomt at vi fir et ikrafttredelsestids-
punke for 2013.

Nir det gjelder overgangsbestemmelsene,
er det ikke gjort unntak fra kravet om
retrospektiv anvendelse for eksisterende
leieavtaler. Det er imidlertid foreslitt en
noe forenklet modell for balansefering av
eiendeler og forpliktelser knyttet til alle-
rede eksisterende leieavtaler.

Avsluttende kommentar

Modellen som ble fremlagt i diskusjonsno-
tatet i mars 2009 fikk relativ bred stotte i
heringssvarene. Det blir interessant 4 se
hvordan heringsutkastet som har samme
modell som diskusjonsnotatet vil bli mot-
tatt. Flere bransjer har etter publiseringen
av horingsutkastet uttryke vesentlige innsi-
gelser pd modellen. Det blir ogsd interes-
sant & se hvordan det amerikanske kapital-
markedet vil stille seg til det likelydende
heringsutkastet utgitt av FASB. Det er f3,
om noen, kapitalmarkeder hvor operasjo-
nelle leieavtaler er si utbredt som 1 USA.



