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Ny standard om leieavtaler

«Valgets kval»

IFRS 16 Leieavtaler trer i kraft 1. januar 1 2019. Den vil innebzere en betydelig omlegging

av gjeldende praksis, og norske og internasjonale selskaper arbeider for tiden med &
forberede seg pa implementering av den nye standarden. | denne artikkelen oppsummeres
bade rene prinsippvalg og avtalevalg som ma gjgres.
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I det arbeidet er det veldig sentralt at
en etablerer en god forstéelse for alle
valgmulighetene standarden gir, her-
under hvilke konsekvenser de med-
forer bdde i implementeringséret og
senere perioder.

Bakgrunn

Regnskapsforing av leieavtaler har over
lengre tid vert gjenstand for diskusjon
blant standardsettere, regnskapsbru-
kere og tilsynsmyndigheter. IAS 17
Leieavtaler har blitt kritisert for ikke &
oppfylle behovene til regnskapsbru-
kerne. Mange hevder at det er proble-
matisk at leieforpliktelser knyttet til
operasjonelle leieavtaler ikke balanse-
fores hos leietakere, og at dette med-
forer at selskapenes reelle gjeldsgrad
ikke reflekteres i regnskapene. Videre
har skillet mellom operasjonelle og
finansielle leieavtaler blitt kritisert.
Mange oppfatter at avtaler kan struk-
tureres for 4 oppnd en bestemt regn-
skapsfering, og at de skjonnsmessige
kriteriene som anvendes for 4 skille
mellom operasjonelle og finansielle
avtaler kan tolkes ulikt, slik at avtaler
som i utgangpunktet er like, blir

behandlet ulikt.
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Aktuelt om finansiell rapportering

Formilet med denne spalten er d gi lopende oppdatering pi aktuelle og sentrale
sporsmdl om finansiell rapportering. Det vil kunne vare nye standarder eller rolk-
ninger fra IASB eller NRS, men ogsd relevante uttalelser gitt av regulerende myn-
digheter, eller kommentarer til andre relevante utviklingstrekk med betydning for
norske foretaks finansielle rapportering. En regnskapsfaglig spesialistgruppe i EY
er forfattere av spalten. Dette nummerets spalte er forfattet av dr. oecon., stats-
autorisert revisor og nordisk IFRS-leder Steinar S. Kvifte og cand. jur. og stats-

autorisert revisor Pal Lovbrek Larsen.

Som et svar pd kritikken har IASB
utgitt IFRS 16, som trer i kraft

1. januar 2019. IFRS 16 fjerner skillet
mellom operasjonelle og finansielle
leieavtaler for leietakere og krever at
leietakere balanseforer eiendeler og
forpliktelser for de fleste leicavtaler.
For utleiere er prinsippene i det
vesentligste uendret sammenlignet

med IAS 17.

En fundamental praksisomlegging
Kort oppsummert innebarer IFRS 16
at de fleste leieavtaler skal balansefores.
Avtalte leiebetalinger summeres og
niverdiberegnes og innregnes som
leieforpliktelse med en tilsvarende
bruksretteiendel. I resultatet fremkom-
mer diskonteringsrenten som finans-
post i fremtidige perioder, mens av- og
nedskrivninger av bruksretteiendelen
presenteres sammen med andre av- og
nedskrivninger. For avtaler som i dag
regnskapsferes som operasjonelle avta-
ler, uten balanseforing og med utgiften
i leieavtalen som driftskostnad i resul-
tatregnskapet, innebarer IFRS 16 sile-
des en fundamental praksisomlegging.

«Valgene» - kort fortalt
At IFRS 16 er utviklet for 4 sikre

storre konsistens over tid og pa tvers av
selskaper ved regnskapsforing av leie-
avtaler, innebzrer ikke at like avtaler
nedvendigvis blir regnskapsfort likt,
eller at det ikke lenger vil veere mulig &
strukturere leieavtaler for & oppnd en
bestemt regnskapsmessig effekt. I det
folgende redegjores det for sentrale
bestemmelser i den nye standarden
som i fortsettelsen kan bidra til at sam-
menligning pa tvers av selskaper og
bransjer kan vare en krevende ovelse.

Arsaken til at prinsippvalgene som her
omtales, har serlig stor betydning, er
forst og fremst at et flertall av dem
innebarer valg mellom 3 reflektere
rettigheter og forpliktelser i balansen
eller ikke, noe som dpenbart kan
pavirke sentrale npkkeltall il dels
betydelig. Tilsvarende innebarer de et
valg mellom & innarbeide kostnader
som del av resultat for av- og nedskriv-
ninger (EBITDA er et resultatmil som
brukes aktivt av mange aktorer) eller &
holde kostnadene forbundet med leie-
avtaler utenfor dette driftsresultatet.
To like selskaper som gjor ulike prin-
sippvalg, vil dermed kunne fremsta



«Valg»

Prinsippvalg pr. eiendels-
klasse av «korte» avtaler

Prinsippvalg pr. avtale for
«sma» avtaler

Prinsippvalg for ikke-leie-
komponenter

Implisitt eller marginal
lanerente - skjsnnsmessig
vurdering

Portefgljevurdering -
«betinget» prinsippvalg

Variable leiebetalinger og
forlengelsesopsjoner —
avtalestrukturering

Forlengelsesopsjoner -

avtalestrukturering og skjgnn

Standardvalg for eksklusive
lisenser

Overgangsmetode -
prinsippvalg

Segmentrapportering - valg

av beslutningsgrunnlag

sveert ulike for regnskapsbrukere, og

Regnskapsmessig effekt

Valg mellom balansefgring eller ikke. Pavirker
gjeldsgrad og EBITDA. Sammenlignbarheten mellom
selskaper reduseres.

Valg mellom balansefgring eller ikke. Pavirker
gjeldsgrad og EBITDA. Sammenlignbarheten mellom
selskaper reduseres.

Valg mellom to regnskapsfgringsprinsipper. Balanse-
foring av ikke-leiekomponenter pavirker gjeldsgrad og
EBITDA.

Skjgnnsmessig vurdering av om implisitt rente lar seg
fastsette uten uforholdsmessig mye arbeid. Stgrrelsen
pa diskonteringsrente pavirker fordelingen mellom
rentekostnad og avskrivning.

Tillatt forenkling som ikke forventes a pavirke
regnskapet i vesentlig grad.

Variable leiebetalinger inngar ikke ved beregning av
bruksrettseiendel og leieforpliktelse. Tilpasninger i
avtalen kan derfor pavirke gjeldsgrad og EBITDA.

Forlengelsesopsjoner som rimelig sikkert vil bli utgvd,
skal reflekteres ved beregning av bruksrettseiendel
og leieforpliktelse. Tilpasninger i avtalen kan derfor
pavirke gjeldsgrad og EBITDA.

Valg mellom & regnskapsfgre lisenser som gjelder
eksklusive rettigheter i trdd med IFRS 16 eller annen
relevant standard.

En rekke valg og praktiske lgsninger som kan pavirke
bade overgangseffekter og regnskapsmessig
behandling i etterfglgende perioder.

Implementering av IFRS 16 innebzerer ikke ngdven-
digvis at selskapet endrer sin interne rapporterings-
struktur som brukes for ressursallokeringsformal. Ved
implementering av den nye standarden ma selskapet

vurdere fordeler og ulemper ved & viderefgre gjeldende

interne rapporteringsstruktur/beslutningsgrunnlag.

velger 4 benytte seg av unntaket for

REGNSKAP

Gjennomfgring

Kan redusere arbeidet med implementering og lgpende
regnskapsfgring dersom omfanget av korte avtaler er
stort.

Kan redusere arbeidet med implementering og lgpende
regnskapsfering dersom omfanget av sma avtaler er
stort.

Velges balansefgring for ikke-leiekomponenter pr.
klasse av underliggende eiendeler, forenkles imple-
menteringsarbeidet, men ogsa det lgpende arbeidet ved
regnskapsfgring av kombinerte avtaler, ved at utskilling,
herunder vederlagsallokering, ikke er pakrevd.

Vurderingen ma gjennomfgres avtale for avtale, slik at
en i noen tilfeller vil anvende implisitt rente, mens en i
andre vil anvende den marginale lanerenten.

Ment & veere en praktisk forenkling, men forutsetter at
det gjgres en vurdering av bade hva som er & anse som
«lignende egenskaper» pr. portefglje og at regnskaps-
messige utslag er sma.

I enkelte tilfeller vil det & skille mellom variable og i
substans faste leiebetalinger representere en krevende
skjgnnsmessig vurdering.

Utgvelse av skjgnn for a fastsette om terskelen for a
innarbeide forlengelsesperioden er nadd, kan veere
krevende i praksis.

Ved ikke & anvende IFRS 16 for eksklusive lisenser kan
implementeringsarbeidet forenkles ettersom gjeldende
praksis i mange tilfeller vil viderefgres.

Selskapene ma ngye vurdere bade de praktiske sidene
ved de to overgangsmetodene og de tilhgrende forenk-
lingsvalgene, samt de regnskapsmessige effektene

av valgene, bade i overgangsperioden og i fremtidige
perioder.

Dersom ledelsen for beslutningsformal forholder seg
til leie som en ordinaer driftsutgift, vil rapporteringen i
regnskapet fremsta som lgsrevet fra segmentrapporte-
ringen og ledelsesrapporteringen for gvrig. Helhetlig og
effektiv kommunikasjon med markedet ma sikres.

ning av det samlede systemet dersom

serlig dersom det ikke gis gode til-
leggsopplysninger som klargjor valgene
og effektene av disse.

«Korte» og «sma» leieavtaler

IFRS 16 har sikalte innregningsunn-
tak for kortsiktige leieavtaler og leie av
eiendeler med lav verdi. Det betyr at
man for disse leicavtalene ikke trenger
i folge innregningsreglene, til tross for
at leieavtalene i utgangspunktet er
omfattet av standarden.

Med kortsiktige leieavtaler menes leie-
avtaler som pd iverksettelsestidspunk-
tet har en varighet pd tolv maneder
eller mindre, sifremt de ikke innehol-
der en kjgpsopsjon. Dersom et selskap

kortsiktige leieavtaler, ma man benytte
dette for alle leieavtaler for tilsvarende
eiendeler.

Selskaper kan ogsé velge & ikke inn-
regne bruksrettigheter og leieforplik-
telser knyttet til eiendeler med lav
underliggende verdi. Valget gjores for
hver enkelt leieavtale, men det er et
krav om at den leide ciendelen tilforer
leietaker verdi i seg selv, eller sammen
med andre ressurser leietaker er i besit-
telse av, og at den leide eiendelen ikke
henger sammen med andre eiendeler.
Det er altsa ikke mulig & bryte ned et
innleid helhetlig system i enkeltkom-
ponenter og gjore vurderingen for hver
enkelt komponent, for 4 unngi innret-

enkeltkomponentene er avhengige av
de andre komponentene i systemet for
4 tilfore leietaker verdi.

Standarden gir ingen veiledning i hva
som skal til for at den underliggende
eiendelen anses & ha lav verdi. Det er
imidlertid klart at vurderingen skal
gjores av verdien pé eiendelen nir den
er ny, uavhengig av den faktiske alde-
ren pi eiendelen. Da IASB diskuterte
reglene, ble en grense p& 5000 US dol-
lar nevnt. Vurderingen av hvor grensen
for lav underliggende verdi skal settes,
er noe annet enn en ordinzr vesentlig-
hetsvurdering. Leietaker kan unnlate
innregning av leieavtaler for underlig-
gende eiendeler med lav verdi, selv om
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Date

1 Oraet

IFRS 16 Leieavtaler vil innebeere en betydelig omlegging av gjeldende praksis.

summen av disse leicavtalene blir
vesentlig for regnskapet. Formélet med
unntaket er 4 lette byrden og kostna-
den knyttet til implementering av
standarden uten at det forventes 4
pavirke regnskapet i vesentlig grad.
Denne forventningens treffsikkerhet er
naturligvis betinget av at virksomheten
som drives, ikke er basert pd innleie av
et omfattende antall av «sma» eien-

deler.

Utskilling av ikke-leiekomponenter

I mange tilfeller vil kontrakter best av
flere ulike komponenter, hvor en eller
flere av disse komponentene kan vere
en leieavtale som omfattes av IFRS 16.
Leietaker skal i utgangspunkeet skille
ut leieavtalene og regnskapsfore disse i
trdd med IFRS 16, mens ovrige kom-
ponenter omfattes av og regnskaps-
fores 1 trdd med andre standarder, for
eksempel IFRS 15.

IFRS 16 apner opp for at selskaper har
et prinsippvalg om hvorvidt de gnsker
& skille ut ikke-leickomponenter eller
om de onsker & regnskapsfore alt som
en leieavtale i trdd med IFRS 16. Som
for unntaket for kortsiktige leieavtaler,
mé valget gjores for hver klasse av
eiendeler og anvendes konsistent. De
som velger denne tilnzrmingen, vil
allokere hele kontraktsvederlaget til
leickomponentene, og vil siledes fa en
storre leieforpliktelse og bruksretteien-
del i balansen, enn de som velger &
skille ut tjenesteelementet. Man skulle
kanskje tro at selskaper som et
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utgangspunkt ensker 4 ha minst mulig
gjeld i balansen, og at dette unntaket
derfor ikke vil bli mye benyttet i prak-
sis. Denne valgmuligheten dpner imid-
lertid ogsa opp for tilpasninger som
potensielt fir stor innvirkning pa nek-
keltall som for eksempel EBITDA.
Dersom selskapet benytter seg av unn-
taket og regnskapsforer hele avtalen,
inkludert et tjenesteelement, som leie,
vil sterrelsen pa leieforpliktelsen og
bruksretteiendelen gke, og kostnaden
kommer som rente og avskrivninger
istedenfor som driftskostnader, som
ville ha inngétt i EBITDA.

Diskonteringsrente

Ved méling av leieforpliktelsen til
naverdien av fremtidige leiebetalinger
skal leietaker benytte den implisitte
renten. Dersom denne ikke kan fast-
settes uten uforholdsmessig arbeid,
skal leietakers marginale lanerente
legges til grunn.

Leietakers marginale ldnerente er ren-
ten som ville blitt betalt av leietaker
for & ldne penger til kjop av en eiendel
av tilsvarende verdi som den i leieavta-
len, med tilsvarende betalingsvilkar og
sikkerhet i et tilsvarende marked.

Ofte er det slik at selve leieavtalen
angir en rente, men denne samsvarer
ikke nedvendigvis med leieavtalens
implisitte rente. Avtalt rente reflekterer
normalt utleiers direkte utgifter til
avtaleinnggelse og forventet restverdi. I
praksis kan det derfor vare vanskelig

for leietaker 4 fastsette leieavtalens
implisitte rente, og marginal lanerente
m4 i mange tilfeller benyttes.

Nir leietaker avskriver bruksretteien-
delen og kostnadsferer renter pi leie-
forpliktelsen, vil periodenes samlede
kostnad (summen av renter og avskriv-
ninger) generelt vare hoyere i tidlige
faser av den avtalte leieperioden, og
lavere mot slutten av leieperioden.
Ettersom rentesatsen er konstant, vil
rentekostnaden avta etter hvert som
leiebetalingene reduserer leieforpliktel-
sen. Leietaker fir en degressiv profil pa
kostnadsforingen.

Sterrelsen pa diskonteringsrenten
pavirker altsd kostnadsferingsprofilen,
ved at en relativt sett hoyere rente
medforer at en storre andel av kostna-
dene péloper tidlig i leieperioden. Nér
fastsettelsen av diskonteringsrenten
krever skjonnsutevelse, vil siledes like
avtaler kunne fi ulik kostnadsforings-

profil.

Portefgljevurdering
Vurderingsenheten under IFRS 16 er
den individuelle leieavtalen. I praksis
er det imidlertid mulig & anvende stan-
darden pa en portefolje av leieavtaler
med lignende egenskaper. Hva som
regnes som lignende egenskaper, er
ikke nazrmere definert og forutsetter
derfor betydelig skjonnsutevelse. Ved
regnskapsfering av en portefolje skal et
foretak benytte estimater og forutset-
ninger som gjenspeiler storrelsen pa og
sammensetningen av portefoljen.

Ettersom forutsetningen for valgad-
gangen er at leietaker med rimelig sik-
kerhet kan forvente at virkningen av
portefoljetilnerming ikke avviker
vesentlig fra virkningen ved & anvende
standarden pa de individuelle leieavta-
lene som inngdr i portefoljen, skal por-
tefoljeprinsippvalget ikke ha store
regnskapsmessige utslag. Dette er sile-
des et valg som forst og fremst er gitt
med tanke pé selskapenes ressursbruk.

Variable leiebetalinger

P4 iverksettelsestidspunktet skal leieta-
ker male leieforpliktelsen til ndverdien
av fremtidige leiebetalinger. Variabel
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leie skal ikke inkluderes i beregningen
av leieforpliktelsen, noe som medforer
at formen pd leiebetalingene som er
avtalt mellom partene i avtalen, kan
pavirke leieforpliktelsens storrelse, og
dermed sentrale ngkkeltall. Dette
dpner for tilpasninger. Dersom leieta-
ker kun er forpliktet til 4 betale varia-
bel leie, vil ndverdien av leieforpliktel-
sen som innregnes, vere null. Det er
her viktig & merke seg at variabel leie
som avhenger av en indeks eller rente-
sats, likevel skal inkluderes ved bereg-
ningen av leieforpliktelsen, basert p&
den indeksen som gjelder pd innreg-
ningstidspunktet. Det er viktig & presi
sere at tilsynelatende variable leieavta-
ler ikke er 4 anse som variable dersom
det variable elementet i realiteten
representerer en fast betaling. Siledes
er det ikke rom for «proformatilpas-
ninger». Et stort innslag av variabel
leie medforer relativt sett en mindre
leieforpliktelse og bruksretteiendel i
balansen, og at storre del av kostnaden
inkluderes 1 EBITDA i form av okte
leiekostnader.

1

Forlengelsesopsjoner

Sterrelsene som skal innregnes i balan-
sen, pavirkes ogsd av lengden pé leicav-
talen. IFRS 16 definerer leieperioden
som den uoppsigelige perioden som
leietaker har rett il & bruke en under-
liggende eiendel. I tillegg skal man ta
hensyn til eventuelle opsjoner om &
forlenge avtalen, dersom leietakeren
med rimelig sikkerhet vil uteve opsjo-
nene. Tilsvarende gjelder for termine-
ringsopsjoner. Selskaper kan derfor
gjennom utforming av avtalene gjore
tilpasninger for & oppna ensket effekt
pa regnskapet og sentrale ngkkeltall.
Igjen er det viktig & understreke at det
er tale om realitetsforskjeller — det er
ikke mulig 4 gjore tilpasninger for &
oppnd en regnskapsmessig effekt uten
at det pévirker selskapets rettigheter og
forpliktelser.

Leie avimmaterielle eiendeler

IFRS 16 omfatter i utgangspunktet
alle leieavtaler, men det er gjort unntak
for leie av enkelte typer eiendeler og
enkelte typer av leieavtaler. Eksempel-
vis er det gjort unntak for lisenser som
omfattes av IFRS 15 Drifisinntekter fra
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kontrakter med kunder og for nermere
angitte rettigheter under lisensavtaler
som ligger innenfor virkeomridet til
IAS 38 Immaterielle eiendeler. Et kjen-
netegn ved lisensavtaler som normalt
vil falle utenfor standardens virkeom-
rade, er at de ikke innebarer en rettig-
het til eksklusiv bruk av den underlig-
gende eiendelene, som for eksempel
ofte er tilfellet for kinofilmer, patenter
og mange programvarelisenser.

For leie av andre immaterielle eien-
deler enn de som omfattes av unnta-
ket, kan leietaker velge om leieavtalene
skal regnskapsforers i samsvar med

IERS 16.

Overgangsmetoder

Ogsi i forbindelse med selve overgan-
gen til IFRS 16 er det dpnet for valg
mellom to ulike implementerings-
metoder, som begge innebarer retro-
spektiv anvendelse av standarden, og
hvor hovedforskjellen er at overgangs-
effekten tas henholdsvis 1. januar
2018 ved full retrospektiv metode eller
1. januar 2019 ved anvendelse av
modifisert retrospektiv metode (med
mindre standarden tidliganvendes).
Ved bruk av modifisert retrospektiv
metode dpner standarden opp for flere
praktiske overgangslosninger. Disse
kan velges avtale-for-avtale.

For eksempel, for avtaler klassifisert
som operasjonelle etter IAS 17, kan en
felles diskonteringsrente benyttes for
avtaler med lignende karaktertrekk,
avtaler som avsluttes innen utgangen
av 2019 trenger ikke innregnes, etter-
paklokskap kan benyttes i enkelte til-
feller, og for avtaler klassifisert som
finansielle etter IAS 17 skal balansefort
verdi av disse pr. 31. desember 2018
legges til grunn som balansefort verdi
1. januar 2019 under IFRS 16. Ved
valg av disse og andre praktiske over-
gangslesninger pavirkes ogsd i mange
tilfeller regnskapsforingen i fremtidige
perioder.

Segmentrapportering

Etter IFRS 8 Drifissegmenter skal en i
noter gi informasjon om finansiell
stilling, resultatutvikling og andre
parametere i selskapets segmenter

basert pa den interne rapporteringen
som selskapets gverste beslutningstaker
benytter ved allokering av ressurser til
segmentene. Det er ikke opplagt at
selskaper vil innfere IFRS 16-rappor-
tering for dette formdlet i 2019, og i sd
fall oppstér det et stort behov for klar-
gjoring av forskjellene mellom rappor-
teringen i regnskapsoppstillingene og
segmentinformasjonen.

De siste &rene har fremveksten av
alternative resultatmal (<APM») som
tillegg til finansregnskapsrapporterin-
gen, vert tydelig, og det til en viss
bekymring for regnskapsbrukerne og
regulerende myndigheter. Dersom
regnskapsferingen etter IFRS 16 anses
4 gi mindre beslutningsnyttig informa-
sjon i en eller flere bransjer, tydelig-
gjort ved at segmentinformasjonen
avviker fra informasjonen i regnskapet
for @vrig, kan en mulig konsekvens
veare at bruken av APM-er oker ytter-
ligere.

Avsluttende betraktninger

Nar operasjonelle avtaler skal balanse-
fores hos leietaker, er det tale om en
grunnleggende og prinsipiell omleg-
ging av regnskapspraksis. IFRS 16
svarer pd noe av kritikken som er rettet
mot IAS 17, men de mange valgmu-
lighetene og muligheten for avtaletil-
pasninger som er redegjort for over, vil
trolig medfere at sammenligning av
«epler med epler» kan bli krevende
ogsa etter innferingen av IFRS 16. For
brukerne av regnskapet vil det vere
avgjorende at selskaper gir tilstrekkelig
informasjon om de prinsippvalgene og
skjennsmessige vurderingene som er
gjort, slik at de skal kunne forsta de
underliggende okonomiske realitetene
i selskapets leieavtaler, og for & mulig-
gjore sammenligning pé tvers av sel-

skaper.

For regnskapsprodusentene vil imple-
mentering av IFRS 16 vare en kre-
vende gvelse og som vist i denne artik-
kelen ma det gjores en rekke valg som
bide har operasjonelle og finansielle
implikasjoner. Det 4 gjennomfere en
grundig og tidsriktig implementerings-
prosess vil derfor vaere viktig.



