12.1 Innledning
Regnskapsforing av leieavtaler var gjenstand for diskusjon blant standardsettere,
regnskapsbrukere og tilsynsmyndigheter i lang tid, og ny standard pa omradet -
IFRS 16 - tradte i kraft med virkning for regnskapsar som startet 1. januar 2019.
Formalet med denne artikkelen er & redegjore for prinsippene i IFRS 16, bade
for leietakere og utleiere. Forst omtales virkeomradet til standarden. Deretter
gjennomgéas sentrale begreper som ma anvendes av bade leietakere og utleiere.
Sa omtales prinsippene for regnskapsforing av leieavtaler i leietakers regnskap
og deretter utleiers regnskapsforing. Avslutningsvis omtales kontraktsendringer,

fremleieavtaler og salgs- og tilbakeleietransaksjoner.

12.2 Virkeomradet

IFRS 16 skal anvendes p4 alle leieavtaler, inkludert leie av en rett-til-bruk-eiendel
gjennom fremleieavtale, med unntak av (IFRS 16.3):

a. Leieavtaler om utvinning eller bruk av mineraler, olje, naturgass og lignende
ikke-fornybare ressurser

For leietaker, leie av biologiske eiendeler innenfor virkeomradet til IAS 41
Tjenesteutsettingsordninger innenfor IFRIC 12

For utleier, lisenser av intellektuell eiendom innenfor virkeomradet til IFRS 15

> e T

For leietaker, rettigheter under lisensavtaler som gjelder kinofilmer, video-
opptak, skuespill, manuskripter, patenter og opphavsrettigheter og lignende
innenfor virkeomradet til IAS 38

Et felles kjennetegn ved lisensavtalene som faller utenfor standardens virkeomrade
i henhold til bokstav e), er at de ikke gir rett til eksklusiv bruk av den underlig-
gende eiendelen. For leie av andre immaterielle eiendeler kan leietaker velge om

leieavtalene skal regnskapsfores i samsvar med IFRS 16.
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12.2.1 Vurdering av om en avtale inneholder en leieavtale

En leieavtale er definert som en kontrakt, eller en del av en kontrakt, som over-
forer retten til a kontrollere bruken av en identifisert eiendel for en periode mot
et vederlag. Vurderingen av om en kontrakt inneholder en leieavtale gjores ved
kontraktens begynnelse (se kapittel 12.3.1).

Identifisert eiendel

Sentralt i definisjonen av en leieavtale er kravet om at det er en identifiserbar
eiendel. En identifiserbar eiendel kan enten veere implisitt eller eksplisitt angitt
i kontrakten.

Teorieksempel 12.1: Identifiserbar eiendel

Kunde X inngdr en 5-arig kontrakt med leverander Y vedrerende bruk av en bil. Bilens spesi-
fikasjoner er beskrevet i kontrakten (merke, modell, farge, ekstrautstyr, etc.). Ved kontraktens
begynnelse er bilen fortsatt ikke bygget. Bilen anses likevel som en identifiserbar eiendel fordi

den vil veere identifiserbar ved leieperiodens begynnelse. Bilen er identifiserbar ved a vaere
implisitt spesifisert pa tidspunktet den gjgres tilgjengelig for kunden.

En identifiserbar eiendel kan ogsa veere en fysisk adskilt del av en storre eiendel.
Et eksempel pa dette er en etasje i et kontorbygg. Leie av kapasitet som for eksem-
pel en gitt bitrate i en fiberkabel, vil derimot ikke vaere en identifiserbar eiendel.
Unntaket er nir den leide kapasiteten utgjor det vesentligste av kapasiteten til
eiendelen slik at leietakeren har rett til & motta det vesentligste av de skonomiske
fordelene fra eiendelen.

Rett til utskiftning
Selv om en eiendel er identifiserbar i kontrakten, vil det ikke vaere en leieavtale
i henhold til IFRS 16 dersom utleier ved kontraktens begynnelse har rett til & bytte
eiendelen med en annen i lgpet av bruksperioden, forutsatt at denne retten er reell.
For at utleier skal ha en reell rett til & bytte eiendelen, mé to vilkar vaere oppfylt.
Det forste vilkaret er at leveranderen har en praktisk evne til a bytte eiendelen
ilopet av bruksperioden. Dette kan for eksempel veere tilfellet nar kunden ikke kan
forhindre leveranderen i & bytte eiendelen med en annen og en alternativ eiendel er
lett tilgjengelig eller kan fremskaffes av leveranderen innenfor en rimelig tidsperiode.
Teorieksempel 12.2: Praktisk evne til & erstatte den utleide eiendelen
Et selskap «outsourcery frakttjenester til et fraktselskap. Fraktselskapet er bare forpliktet til
3 stille til radighet et visst antall biler etter en naermere angitt spesifikasjon, og fraktselskapet

har mange aktuelle biler fordi de ogsa leverer varer for andre kunder. | et slikt tilfelle vil frakt-
selskapet ha praktisk evne til & skifte ut eiendelen.
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Det andre vilkaret er at leveranderen vil ha ekonomisk nytte av utskiftningen. Det
betyr at de skonomiske fordelene ved utskiftningen forventes a overstige utgiftene.
Teorieksempel 12.3: @konomiske fordeler

Et selskap er leverandgr av datalagringstjenester. Selskapet benytter et sentralisert datasenter,
som involverer bruken av en spesifikk server (server nr. 9). Leverandgren har mange identiske
servere lett tilgjengelig pd én enkelt lokasjon. P& tidspunktet for inngdelse av kontrakten vur-
derer leverandgren det slik at det er tillatt og praktisk mulig & benytte en annen server enn
server nr. 9.

Leverandgren vil oppna gkonomiske fordeler ved a bytte til en annen server fordi dette inne-
baerer at utnyttelsen av nettverket kan optimaliseres til en lav kostnad. Videre var leverandgrens
rett til & benytte andre servere en del av kontraktsforhandlingene og dermed reflektert i prisen.

I denne avtalen har kunden ikke rett til & bruke en identifiserbar eiendel fordi leverandgren
har den praktiske evnen til & benytte en annen server og vil oppnad gkonomiske fordeler ved
en utskiftning.

Hvis kunden ikke har informasjon om substansen i en eventuell bytterett, eksempelvis fordi
kunden ikke har innsikt i leverandgrens virksomhet, ma kunden anta at utskiftningsretten ikke
er reell, og dermed at avtalen gjelder en identifiserbar eiendel.

Retten til & kontrollere bruken av den identifiserte eiendelen
En kontrakt overferer retten til &4 kontrollere bruken av en identifisert eiendel
i en periode hvis kunden har:

¢ Rett til & oppnéa det vesentligste av gkonomiske fordeler fra bruk av den iden-
tifiserte eiendelen, og

e Retttil & bestemme over bruken av eiendelen

Hyvis kunden kun har rett til & kontrollere bruken av en identifisert eiendel i en del
av avtaleperioden, vil denne delen av avtaleperioden representere en leieavtale.
En kunde kan oppna gkonomiske fordeler enten direkte eller indirekte. @kono-
miske fordeler inkluderer eiendelens primarproduksjon og eventuelle biprodukter
fra bruken (for eksempel gronne sertifikater), herunder de tilherende kontant-
stremmene. Jkonomiske fordeler inkluderer ogsa fordeler som kan oppnés gjen-
nom kommersielle transaksjoner med tredjeparter, som for eksempel fremleie.
Okonomiske fordeler som oppstar i forbindelse med bygging av eller eierskapet
til en identifisert eiendel vil derimot ikke anses som gkonomiske fordeler ved
bruken av den, og hensyntas derfor ikke i vurderingen av hvorvidt kunden har rett
til & oppna det vesentligste av gkonomiske fordeler. Skattemessig fradragsrett for
eiendelen er et eksempel pa fordeler som ofte knytter seg til eierskap, men som ses
bort fra ved vurdering av om kunden fér det vesentligste av fordelene som bruken

av eiendelen gir.
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For & kunne vurdere hvorvidt kunden oppnér det vesentligste av den gkonomiske
fordelene, ma selskapet vurdere hvilke fordeler som oppstér i forbindelse med kun-
dens avtalte bruk. En rett som utelukkende beskytter leveranderens interesser i den
underliggende eiendelen, er i seg selv ikke til hinder for at kunden kan oppna det
vesentligste av de gkonomiske fordelene. Det kan for eksempel veere en begrensning
i antall kilometer en bil kan kjores, og da er det gkonomiske fordeler oppnadd som
folge av bruken innenfor det avtalte antall kilometer som tas med i vurderingen. Det
er videre slik at dersom kontrakten krever at kunden som vederlag mé betale leve-
randeren eller en annen part en del av kontantstremmene som mottas ved bruken av
eiendelen, skal disse kontantstremmene anses som del av de gkonomiske fordelene
som kunden far ved bruken av eiendelen. Et eksempel kan veere leie av butikklokaler
hvor kunden ma betale omsetningsbasert leie (IFRS 16.B23).

I'tillegg til & oppna det vesentligste av gkonomiske fordeler fra bruken av eiende-
len, ma kunden ha rett til & bestemme over bruken. Kunden har rett til & bestemme
over bruken av eiendelen nar enten (IFRS 16.B24):

a) Kunden kan bestemme hvordan og til hvilke formal eiendelen skal benyttes
gjennom leieperioden (og dermed kan endre hvordan og til hvilket formal
eiendelen benyttes), eller

b) De relevante beslutningene om hvordan og til hvilke formal eiendelen skal
benyttes er forhandsbestemt og kunden har enten (1) rett til a drifte eiendelen,
eller bestemme hvordan andre skal drifte den i hele perioden, uten at leveran-
doren har rett til & endre pa driftsinstruksjoner, eller (2) har utformet eiendelen
eller spesifikke aspekter ved den pa en mate som forutbestemmer hvordan og
for hvilket formél eiendelen skal brukes i hele perioden

IASB har indikert at de forventer at det vil vaere relativt fa tilfeller der beslutningene om hvor-

dan og til hvilke formal eiendelen skal benyttes er forhdndsbestemt (IFRS 16.824b). IFRS IC

diskuterte spgrsmalet om forhandsbestemte beslutninger i en agendabeslutning i januar 2020',

og klargjorde da at siden situasjonen i det konkrete tilfellet var at ikke alle beslutninger om hvor-

dan og for hvilket formal eiendelen skulle benyttes var fornandsbestemte, sa matte selskapet
ta utgangspunkt i kriteriene i IFRS 16.B24 a) i sin vurdering.

Flytdiagrammet i figur 12.1 illustrerer beslutningsprosessen ved vurdering av

hvorvidt en avtale er en leieavtale:

1 IFRS Update, January 2020, Agenda Decision «IFRS 16 Leases — Definition of a Lease — Deci-
sion-making Rights».
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Er det en identifiserbar eiendel jf. IFRS 16.B13-B207?

4

Har kunden retten til & oppna det vesentligste av de gkonomiske
fordeler ved bruken av eiendelen gjennom bruksperioden?

Vurderer IFRS 16.B21-23

Er det kunden eller leverandgren som har retten til &
bestemme hvordan og for hvilke formal den identifiserte
eiendelen skal benyttes gjennom bruksperioden?
Vurderer IFRS 16.B25-30

LEVERANDOR

Ingen av partene; hvordan og til
hvilket formal eiendelen skal brukes,
er forhandsbestemt

Har kunden rett til & drifte eiendelen gjennom
u bruksperioden, uten at leverandgren har rett

til & endre pa driftsinstruksjonene?

8

Har kunden utformet eiendelen eller spesifikke
aspekter slik at hvordan og for hvilket formal
eiendelen skal brukes i hele leieperioden
er forutbestemt?

Kontrakten inneholder en leieavtale Kontrakten inneholder ikke en leieavtale

Figur 12.1 Fastsettelse av hvorvidt en avtale inneholder en leieavtale (IFRS 16.B31).

12.2.2 Dekomponering av kontrakter og allokering
av kontraktsvederlaget
Identifisering og separering av leiekomponenter i en avtale
I en kontrakt som gjelder rett til 4 bruke flere eiendeler (for eksempel en bygning
og utstyr), er retten til 4 bruke hver enkelt eiendel ansett som separate leiekom-

ponenter dersom folgende to kriterier er oppfylt:

1. Leietaker kan dra nytte av bruken av eiendelen, enten alene eller sammen med
andre ressurser som er lett tilgjengelige for leietaker, og
2. Eiendelen er hverken sveert avhengig av, eller svaert innbyrdes forbundet med,

de andre eiendelene i kontrakten
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I tilfeller hvor ett eller begge av disse kriteriene ikke er oppfylt, ma retten til & bruke

flere eiendeler anses & utgjore én enkelt leiekomponent.

Teorieksempel 12.4: Identifisering og separering av leiekomponenter

Scenario A
Anta at en leietaker inngdr en avtale om leie av et lager og den omliggende parkeringsplassen
som brukes til leveranser og lastebilparkering. Leietaker er et lokalt lastebilforetak som har til
hensikt & benytte lageret som en hovedstasjon for sin fraktvirksomhet.

Analyse: Fra leietakers perspektiv inneholder kontrakten én leiekomponent. Leietaker er
ikke i stand til & dra nytte av lageret uten ogsa & bruke parkeringsplassen.

Scenario B

Anta samme faktum som i Scenario A, bortsett fra at kontrakten ogsa gir rett til & bruke en tomt
som ligger ved siden av parkeringsplassen. Denne tomten kan utvikles av leietaker for annen
bruk (for eksempel til & bygge et verksted for lastebiler).

Analyse: Fra leietakerens perspektiv inneholder kontrakten na to leiekomponenter; leie av
lageret (sammen med parkeringsplassen) og leie av naerliggende tomt. Da den ekstra tomten
kan utvikles for andre bruksomrader uavhengig av lageret og parkeringsplassen, kan leietaker
dra nytte av tomten alene eller sammen med andre lett tilgjengelige ressurser.

For kontrakter som involverer rett til & bruke bade tomt og bygning, skal utleier
Klassifisere og regnskapsfore retten til 4 bruke tomten som en separat leiekompo-
nent, unntatt nar effekten av slik utskilling er uvesentlig i forhold til leieavtalen.
For eksempel, dersom leien for tomten er uvesentlig i forhold til den totale leien
(for tomt og bygg), kan man fravike kravet om utskilling. Dersom leiebetalingene
ikke kan allokeres pélitelig mellom tomt og bygning, ma utleier klassifisere hele
leieavtalen som en finansiell leieavtale. Dette med mindre det er klart at begge
komponentene representerer operasjonelle leieavtaler (IFRS 16.B56-B57).

Identifisering og separering av leiekomponenter
og ikke-leiekomponenter i en kontrakt
Mange avtaler inneholder bade et leieelement og en avtale om Kkjop eller salg av
andre varer og tjenester (ikke-leiekomponenter). Komponenter som ikke er leie
skal skilles ut og behandles i trad med relevant standard. Unntaket fra dette er
nar leietaker velger den praktiske tilneermingen beskrevet nedenfor. Et eksempel
pa en ikke-leiekomponent som typisk inngér i kontrakter, er service og vedlikehold.
Noen kontrakter kan inneholde elementer som ikke relaterer seg til overforingen
av varer og tjenester fra utleier til leietaker. Dette kan for eksempel veere avgifter
eller administrative utgifter utleier belaster leietaker. Slike elementer anses hver-
ken som leiekomponenter eller ikke-leiekomponenter, men ma fordeles pa alle de
identifiserte komponentene i kontrakten (IFRS 16.B33).
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Teorieksempel 12.5: Aktiviteter som ikke er komponenter i en leieavtale

En leietaker inngar en tredrig leieavtale av utstyr med faste arlige utbetalinger pa NOK 12 000.
Kontrakten spesifiserer de faste arlige utbetalinger som fglger: NOK 9 000 i leie, NOK 2 500
for vedlikehold og NOK 500 for administrative oppgaver.

Analyse: Kontrakten inneholder to komponenter; en leiekomponent (leie av utstyr) og
en ikke-leiekomponent (vedlikeholdstjenester). Belgpet betalt for administrative oppgaver
overfgrer ikke en vare eller tjeneste til leietaker. Derfor vil det totale vederlaget i kontrakten
pa NOK 36 000 bli allokert til leiekomponenten (utstyret) og ikke-leiekomponenten (vedlike-
holdstjenester).

Som en praktisk tilneerming apner IFRS 16 for at leietakere kan unnlate & skille
ut ikke-leiekomponenter, noe som i sa fall vil veere et prinsippvalg som gjeres for
hver klasse av underliggende eiendeler. De som velger denne tilnzermingen vil
allokere hele kontraktsvederlaget til leieckomponentene, og vil saledes fa en storre
leieforpliktelse og rett-til-bruk-eiendel i balansen, enn de som velger a skille ut
ikke-leiekomponentene (tjenesteelementet).

Det er viktig & merke seg at det ikke apnes for & regnskapsfore flere leiekom-
ponenter som én felles leiekomponent.

Fastsettelse og allokering av vederlaget i kontrakten - leietaker
Leietaker som ikke benytter seg av den praktiske tilneermingen som er omtalt i for-
rige kapittel, ma allokere vederlaget i kontrakten til leie- og ikke-leiekomponenter
basert pa relative observerbare frittstiende salgspriser (prisen en kunde ville kjopt
en komponent i kontrakten for separat). Dersom frittstiende salgspriser ikke er
tilgjengelig, ma leietaker estimere disse med utgangspunkt i observerbar informa-
sjon. Selv om priser som er angitt i kontrakten kan representere de frittstiende
salgsprisene for varer eller tjenester, kan en for regnskapsformal ikke anta dette
uten ytterligere verifikasjon.

Teorieksempel 12.6: Allokering av kontraktsvederlag til leie- og ikke-leiekomponenter
En leietaker inngar en leieavtale av utstyr. Kontrakten angir at utleier skal utfgre vedlikehold
av dette utstyret. | henhold til kontrakten skal leietaker betale et fast vederlag for leie- og
vedlikeholdskomponentene pa totalt NOK 90 000 som fordeler seg pa komponentene som vist
i tabellen. De to komponentene selges ikke adskilt og frittstaende salgspriser er derfor ikke

observerbare. Leietaker bruker tilgjengelig informasjon om verdien av de to komponentene og
estimerer frittstdende salgspriser slik:

Kontrakt Estimat frittstdende salgspriser
Leie 80 000 85 000
Vedlikehold 10 000 15000
Totalt 90 000 100 000
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Analyse: Den frittstaende salgsprisen for leieckomponenten representerer 85 %
av de totale estimerte frittstaende salgsprisene. Leietaker allokerer vederlaget
i kontrakten (NOK 90 000), som fglger:

Beregning Allokert vederlag
Leie 85 % x 90 000 76 500
Vedlikehold 15 % x 90 000 13500
Totalt 90 000

Fastsettelse og allokering av vederlaget i kontrakten - utleier

Utleiere ma anvende prinsippene i IFRS 15.73-86 for a allokere vederlaget i kon-
trakten pa leie- og ikke-leiekomponenter. Vederlaget skal allokeres pa grunnlag av
de relative frittstdende salgsprisene. I tillegg kreves det at utleier folger IFRS 15.87-
90 for allokering av eventuelle etterfalgende endringer i kontraktsvederlaget for
leie- og ikke-leiekomponenter. Se spesielt IFRS 15.79 som beskriver passende
metoder for a estimere frittstdende salgspriser. Se egen artikkel om inntektsforing
for naermere omtale.

12.2.3 Sammenslaing av kontrakter
To eller flere kontrakter som er inngétt samtidig, eller tilneermet samtidig, med
samme kontraktsmotpart (eller en naerstdende av kontraktsmotparten), skal

behandles som én kontrakt dersom ett eller flere av folgende kriterier er oppfylt:

¢ Kontraktene er fremforhandlet sammen som en pakke med et overordnet
kommersielt mal som ikke kan forstas uten & vurdere kontraktene sammen

* Vederlaget som skal betales i en kontrakt avhenger av prisen eller ytelsen til
den andre kontrakten

¢ Rettighetene til 4 bruke de underliggende eiendelene som er overfort i kon-
traktene (eller noen av rettighetene til & bruke underliggende eiendeler som
overfores i hver av kontraktene) representerer én enkelt leiekomponent (se
avsnittet om identifisering og separering av leiekomponenter i en avtale i kapit-
tel 12.2.2)

12.3 Sentrale begreper
Utleier og leietaker benytter generelt de samme begrepene i forbindelse med

identifisering, innregning og maling av leiekontrakter.
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12.31 Kontraktens inngaelsestidspunkt

IFRS 16 krever at kunder og leveranderer tar stilling til om en kontrakt er, eller
inneholder, en leieavtale ved kontraktens inngaelsestidspunkt. Dette er det tidligste
av 1) datoen leieavtalen ble underskrevet og 2) datoen det ble gitt et forpliktende

tilsagn mellom partene om de viktigste vilkarene i leieavtalen.

12.3.2 Leieavtalens begynnelse
Leieavtalens iverksettelsestidspunkt, ogsa kalt leieavtalens begynnelse, er tidspunktet
utleier gjor den underliggende eiendelen tilgjengelig for bruk for leietaker. Med den
underliggende eiendelen menes eiendelen som er gjenstand for leie. I enkelte tilfeller
kan leieavtalens begynnelse veere tidligere enn datoen angitt i kontrakten. Et typisk
eksempel pa dette er nér leide lokaler tilpasses av leietaker for lokalene tas i bruk.
Hvis en leietaker overtar besittelsen av, eller far kontroll over, en underliggende
eiendel for den tas i bruk og/eller leiebetalinger palaper, vil leieavtalens anses som
iverksatt selv om det avviker fra det som er angitt i kontrakten. Tidspunktet for
nar leiebetalingene starter er siledes ikke avgjorende for leieavtalens iverksettel-
sestidspunkt. Leietaker innregner leieforpliktelsen og rett-til-bruk-eiendelen ved
leieavtalens begynnelse, mens utleier pa dette tidspunktet innregner nettoinves-
teringen i leieavtalen (for finansielle utleieavtaler).

12.3.3 Leieperiode og kjgpsopsjoner
Leieperioden starter ved leieavtalens begynnelse og fastsettes da til den uoppsige-
lige perioden med tillegg av bade:

» Perioder omfattet av eventuell forlengelsesopsjon som det er rimelig sikkert at
leietakeren vil uteve, og

* Perioder omfattet av eventuell termineringsopsjon som det er rimelig sikkert
at leietakeren ikke vil uteve

Begrepet rimelig sikkert forstas generelt som en hgy terskel.

Kjopsopsjoner hensyntas pa samme méte som forlengelses- og terminerings-
opsjoner. IASB har indikert at muligheten til & kjope en underliggende eiendel
gkonomisk sett ligner pad muligheten til & forlenge leieavtalen for hele den gjen-
veerende gkonomiske levetiden til den underliggende eiendelen (IFRS 16.BC173).

Vurdering av leieperioden og kjgpsopsjoner
Nar man vurderer hvorvidt leietaker med rimelig sikkerhet vil uteve forlengelsesop-
sjoner, kjapsopsjoner eller ikke vil utgve termineringsopsjoner, ma béade utleier og
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leietaker vurdere alle relevante forhold som gir leietaker skonomiske insentiver til
a uteve opsjonene. Forhold som vurderes kan veere kontrakts-, eiendels-, selskaps-,
og markedsbaserte faktorer, herunder:

» Eksistensen av kjopsopsjon eller forlengelsesopsjon og hvordan slike rettigheter
er priset (fastpris, rabattert pris eller «bargain rates»)

» Eksistensen av termineringsopsjoner, kostnader ved terminering eller ikke-
forlengelse og skonomiske konsekvenser av & ikke viderefare leieavtalen

* Betingede vederlag knyttet til restverdigarantier og andre variable leiebetalinger

* Kostnader knyttet til returnering av eiendelen i en kontraktsspesifisert tilstand
eller til en spesifisert lokasjon

* Betydelige tilpasninger (f.eks. forbedringer av leieobjektet, installasjonsutgifter
eller relokaliseringsutgifter)

e Viktigheten av den leide eiendelen for leietakers virksomhet ved & vurdere
potensielt avbrudd i produksjonsprosessen, herunder om eiendelen er spesi-
altilpasset og hvilke tilgjengelige alternativer som finnes

* Enfremleieperiode som overstiger den uoppsigelige perioden i hovedleieavtalen
(f.eks. en fremleieavtale for syv ar, mens fremleiers avtale med utleier er for fem
ar med forlengelsesopsjon for to ar)

Jolenger tid det er fra leieavtalens begynnelse til tidspunktet for eventuell utovelse
av opsjoner, desto vanskeligere kan det veere & vurdere hvorvidt det er rimelig sik-
kert at leietaker vil uteve opsjonen. For eksempel blir det vanskeligere a forutse
hvorvidt leietaker vil ha behov for den leide eiendelen jo lenger inn i fremtiden
opsjonens utevelsestidspunkt er. Et annet eksempel kan veere leie av en teknologisk
eiendel. Den fremtidige verdien av en slik eiendel er mer usikker enn for eksempel
en fullt utleid kontorbygning i et populert omrade.

Jolenger inni fremtiden opsjonens utevelsestidspunkt er, jo lavere ma opsjonsprisen
veere i forhold til den estimerte virkelige verdien, for at det skal vaere rimelig sikkert at
leietaker vil utove opsjonen. Forskjellen mellom utevelsesprisen og estimert fremtidig
virkelig verdi av en eiendel som er gjenstand for betydelige verdiendringer, bar ogsa
veere storre enn det den ville vaert i et tilfelle med en eiendel med en relativt stabil verdi.

En kunstig kort leieperiode for viktige eiendeler som hovedkontor, distribu-
sjonsenhet, produksjonsbygning o.1l. kan skape et betydelig skonomisk insentiv
for leietaker til & utove en kjops- eller forlengelsesopsjon. Dette kan underbygges
ved betydningen av den underliggende eiendelen for leietakerens virksomhet, og
hvorvidt leietaker ikke hadde inngatt en slik leiekontrakt, dersom ikke muligheten
til forlengelse eller kjop hadde foreligget.
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Teorieksempel 12.7: Fastsettelse av leieperioden

Scenario A:
Selskap P inngar en leieavtale for utstyr som er uoppsigelig i en periode pa fire ar. | henhold til
avtalen har Selskap P mulighet til & forlenge avtalen i ytterligere to ar til en fast pris hvor frem-
tidige leiebetalinger er ment 4 tilsvare markedspriser ved avtalens begynnelse. Det er ingen
termineringsgebyrer eller andre faktorer som indikerer at selskap P rimelig sikkert kommer til
3 utpve forlengelsesopsjonen.

Analyse: Ved leieavtalens begynnelse vurderes leieperioden & vare fire ar.

Scenario B:

Selskap Q inngar en leieavtale for en bygning, og avtalen er uoppsigelig i en periode pa fire ar.
Selskap Q gis mulighet til & forlenge kontrakten i ytterligere to ar til markedspris. For selskap
Q begynner a bruke bygningen, betaler selskapet for tilpasninger av lokalene. Det forventes at
verdien av disse tilpasningene vil vaere betydelig etter fire ar og at verdien kun kan realiseres
gjennom fortsatt bruk av bygningen.

Analyse: Ved leieavtalens begynnelse vurderer selskap Q at det er rimelig sikkert at det vil
uteve opsjonen om forlengelse, fordi det vil lide et betydelig gkonomisk tap hvis det etter fire
ar forlater den tilpassede bygningen. Ved leieavtalens begynnelse konkluderer selskap Q med
at leieperioden er seks ar.

Oppsigelige leieavtaler

De uoppsigelige periodene (for leietaker og utleier) i en leieavtale, betraktes som
en del av leieperioden. Dersom det bare er utleier som kan si opp leieavtalen, er
perioden utleier har mulighet til & si opp kontrakten ogsa inkludert i den uoppsige-
lige delen av leieperioden. Dersom bare leietaker har rett til & si opp en leieavtale,
er denne retten en termineringsopsjon som vurderes ved fastsetting av leieperioden
(se kapittel 12.3.3) (IFRS 16.B35).

Ved vurdering av den uoppsigelige delen av leieperioden, skal et selskap ta
utgangspunkt i definisjonen av en kontrakt og fastsette perioden kontrakten er
handhevbar («enforceable»). Den uoppsigelige delen av leieperioden inngér i den
perioden kontrakten er handhevbar. En leieavtale er ikke handhevbar dersom bade
utleier og leietaker hver for seg har rett til 4 si opp kontrakten uten samtykke fra
motparten, uten at oppsigelsen medfarer annet enn et ubetydelig straffegebyr
(«penalty») (IFRS 16.B34). Etter diskusjoner i IASBs tolkningsorgan IFRS IC
inovember 2019 er det klart at begrepet «straffegebyr» («penalty») ikke bare skal
omfatte termineringsbetalinger som partene har avtalt i leiekontrakten. Partene
ikontrakten ma ogsa ta hensyn til andre gkonomiske forhold. Dersom en av partene
har et skonomisk insentiv til & ikke terminere kontrakten og dette skonomiske
insentivet innebzrer at den gkonomiske belastningen pa selskapet anses «mer
enn ubetydelig», sd skal kontrakten anses som handhevbar ut over den datoen
kontrakten kan termineres.
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Teorieksempel 12.8: Oppsigelige leieavtaler

En leiekontrakt har en innledende uoppsigelig periode pa ett &r og en opsjon for forlengelse for
ytterligere ett &r dersom leietaker og utleier blir enige om dette. Den innledende uoppsigelige
perioden pa ett &r oppfyller definisjonen av en kontrakt fordi den gir partene handhevbare ret-
tigheter og forpliktelser. Forlengelsesperioden pa ett ar oppfyller derimot ikke definisjonen av
en kontrakt fordi enten leietaker eller utleier ensidig kan velge ikke & forlenge avtalen, uten at
det pélgper noe form for gebyr.

Revurdering av leieperioden og kigpsopsjoner - leietaker

Etter leieavtalens begynnelse ma leietaker lopende vurdere hvorvidt det forelig-
ger forhold som kan endre vurderingen av hvor lang leieperioden er. Leietakere
er palagt a revurdere leieperioden nar det skjer vesentlige hendelser og endringer
i omstendigheter som (IFRS 16.20):

e Erinnenfor leietakers kontroll, og

» Péavirker om leietakeren med rimelig sikkerhet vil utgve en forlengelsesopsjon,
eller ikke utove en termineringsopsjon, som ikke tidligere inngikk i fastsettelsen
av leieperioden

Eksempler pa vesentlige hendelser eller omstendigheter innenfor leietakers kon-
troll kan veere at leietaker gjennomforer padkostninger pa leieobjektet som vil ha
en betydelig okonomisk verdi for leietaker pa det tidspunktet forlengelsesopsjonen
kan utgves. Et annet eksempel kan vaere at leietaker fremleier objektet i en periode
som gar ut over tidspunktet for utevelse av opsjonen.

Endringer i markedsbestemte faktorer er utenfor leietakers kontroll og med-
forer derfor ikke revurdering av leieperioden.

IFRS 16 krever ogsa at leietaker justerer leieperioden dersom leietaker utgver
en opsjon som det tidligere var vurdert & ikke veere rimelig sikkerhet for utovelse
av. Det samme gjelder dersom leietaker beslutter ikke & uteve en opsjon som det
tidligere var vurdert a vere rimelig sikkerhet for utovelse av (IFRS 16.21).

Revurdering av leieperiode og kigpsopsjon - utleier

IFRS 16 krever at en utleier justerer leieperioden for & ta hensyn til en leietakers
utovelse av forlengelses- eller termineringsopsjon, eller kjop av den underliggende
eiendelen, nar slik utgvelse ikke var inkludert i den opprinnelig fastsatte leieperioden.

12.3.4 Leiebetalinger
Leiebetalinger er betalinger fra en leietaker til utleier som gjelder retten til bruk av

en underliggende eiendel i leieperioden. Leiebetalinger inkluderer folgende belop:
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» Faste betalinger (inkludert betalinger som i realiteten er faste) fratrukket
eventuelle leieinsentiver fra utleier

* Variable leiebetalinger som avhenger av en indeks eller en rentesats

» Utovelsesprisen i en kjopsopsjon hvis det er rimelig sikkert at leietaker vil uteve
kjopsopsjonen

e Termineringsgebyrer, dersom leieperioden reflekterer at leietaker vil uteve
en opsjon om & si opp leieavtalen

* Belop som forventes a bli betalt av leietaker i henhold til restverdigarantier
(kun leietaker)

* Restverdier som leietaker, en narstiende av leietaker eller en tredjepart uten
relasjoner til utleier som gkonomisk eri stand til & oppfylle forpliktelsene knyt-
tet til restverdigarantien, har garantert overfor utleier (kun utleier).

Leiebetalinger som i realiteten er faste

Noen leieavtaler inkluderer betalinger som er beskrevet som variable, eller kan
synes a inneholde et variabelt element, men som i realiteten er faste betalinger
fordi kontraktsvilkarene innebarer at betaling av et fast belgp er uunngéelig.
Dette kan for eksempel vaere betalinger som kun ma foretas dersom den underlig-
gende eiendelen fungerer som planlagt. Slike betalinger inngar i leiebetalingene
ved leieavtalens begynnelse og dermed i malingen av rett-til-bruk-eiendelen og
leieforpliktelsen. Variable leiebetalinger som i praksis antas & vere rimelig faste,
for eksempel en «minimum» variabel omsetningsbasert leiebetaling ved at bereg-
ningsgrunnlaget — omsetningen - settes sa lavt at det er rimelig sikkert at tilsva-
rende leiebetaling vil palepe, er imidlertid reelt sett variable, og skal derfor ikke

medtas i faste leiebetalinger.

Leieinsentiver

Utleier kan gi leietaker insentiver for & innga en leieavtale, for eksempel ved a yte
et pengebelop, dekke leietakers utgifter (eksempelvis flytteutgifter) eller at utleier
overtar en forpliktelser knyttet til en eksisterende leieavtale som leietaker har med
en tredjepart.

For leietakere blir slike leieinsentiver som mottas eller som skal mottas, trukket
fra leiebetalingene, noe som reduserer storrelsen pa leieforpliktelsen og rett-til-
bruk-eiendelen ved leieavtalens begynnelse.

For utleiere blir leieinsentiver som betales eller skal betales til leietaker ogsa
trukket fra leiebetalingene og pévirker klassifiseringen av leieavtalen. For finan-
sielle leieavtaler vil leieinsentiver som skal betales av utleier, redusere balansefort

verdi av fordringen som innregnes ved leieavtalens begynnelse og dermed den
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opprinnelige malingen av utleierens nettoinvestering i leieavtalen. For operasjo-
nelle leiekontrakter skal utleier periodisere utgiften knyttet til leieinsentiver over
leieperioden som en reduksjon av leieinntekten.

Variable leiebetalinger som avhenger av en indeks eller rentesats
Variabel leiebetalinger som avhenger avindeks eller rentesats inkluderes i leiebeta-
lingene og males basert pa indeksen eller renten pa maletidspunktet (for eksempel
leieavtalens begynnelse for forstegangsinnregning). Leietaker vil i etterfolgende
perioder justere leieforpliktelsen forst nar kontantstremmene endres, noe som
innebarer at en ikke skal innarbeide forventede rente- eller indeksjusteringer.

Teorieksempel 12.9: Variable leiebetalinger som avhenger av indeks eller rente
Selskap A inngdr en 10-arig avtale om leie av en eiendom. Leiebetalingen for det ferste aret
er 1000. Leiebetalingene er knyttet til konsumprisindeksen (KPI). KPI ved inngangen til ar 1er
100. Leiebetalingene justeres med virkning fra 31. desember hvert ar, basert pa den sist kjente
KPI-indeksen som 0gsa publiseres pa samme dato hvert ar. Ved slutten ar 1 er KPI105.

Analyse: Ved begynnelsen av leieavtalen er leiebetalingene 1000 per ar i 10 ar. Selskap A
tar ikke hensyn til potensielle fremtidige endringer i indeksen. Ved utgangen av ar 1 er betalin-
gene endret ettersom endringen publiseres og har virkning fra 31. desember i ar 1. Selskap A
maler leieforpliktelsen pa nytt ved utgang av ar 1, basert pa oppdaterte leiebetalinger for de ni
resterende arene pa 1050 per ar (1 000 /100 x 105). Diskonteringsrenten endres ikke ved ny
maling av leieforpliktelsen (og rett-til-bruk-eiendelen).

Inoen tilfeller har en tilgang til offisielle KPI-indekser for disse trer i kraft i form av
okte leiebetalinger i avtalen, og da blir vurderingen av tidspunktet for innarbeiding

av de okte fremtidige leiebetalingene i leieforpliktelsen mer kompleks.

Utavelsesprisen i en kigpsopsjon

Dersom det er rimelig sikkert at leietaker vil uteve en kjopsopsjon, inkluderes
utovelsesprisen i opsjonen i leiebetalingene. Det vil si at leietakere hensyntar
utavelsesprisen for kjopsopsjoner konsistent med hvordan opsjoner reflekteres
i fastsettelsen av leieperioden.

Gebyrer ved terminering av leieavtalen

Dersom det er rimelig sikkert at leietaker ikke vil si opp en leieavtale, blir leiepe-
rioden fastsatt under forutsetning av at termineringsopsjonen ikke vil bli utevd, og
eventuelle gebyrer ved terminering holdes utenfor leiebetalingene. I motsatt fall
inkluderes slike termineringsgebyrer i beregningen av leiebetalingene. Vurderin-
gen av hvorvidt en skal inkludere termineringsgebyrer som leiebetalinger ligner
pa vurderingen av forlengelsesopsjoner.
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Belgp som forventes a bli betalt av leietaker

under restverdigarantier

IFRS 16 krever at leietaker inkluderer i leiebetalingene belgp som forventes & bli
betalt til utleier som folge av restverdigarantier.

En leietaker kan gi utleier garanti om at verdien av den underliggende eien-
delen som skal returneres til utleier ved utlopet av leieavtalen, vil ha en minimum
restverdi. Slike garantier er handhevbare forpliktelser som leietaker har patatt seg
ved inngaelse av leieavtalen. Usikkerhet knyttet til de skonomiske konsekvensene
av leietakerens garanti pavirker malingen og ikke eksistensen av en forpliktelse.

Teorieksempel 12.10: Belgp som forventes a bli betalt av leietaker under restverdi-
garantier
Selskap A (leietaker) inngar en leieavtale og garanterer at utleier vil fa 15 000 ved salg av
eiendelen til en annen part ved utgangen av leieavtalen. Ved leieavtalens begynnelse vurderer
selskap A at omsetningsverdien av eiendelen vil veere 9 000 ved utgangen av leieavtalen. Vur-
deringen er basert pa selskap As estimat for restverdien av den underliggende eiendelen, Sel-
skap A forventer dermed at selskapet vil skylde utleieren 6 000 ved utgangen av leieperioden,
Analyse: Da selskap A forventer a skylde utleier 6 000 som fglge av restverdigarantien,
inkluderer selskap A dette belgpet i beregningen av leiebetalingene.

IFRS 16 angir ikke hvor ofte leietaker skal revurdere og oppdatere estimatet for
utbetaling under restverdigaranti. Vi forventer at selskapene anvender skjonn og
fastsetter hyppigheten av slike revurderinger basert pa relevante fakta og omsten-
digheter.

Restverdier garantert av leietaker - hos utleier

IFRS 16 krever at utleier inkluderer restverdier garantert av leietaker, en neerstiende
part avleietaker eller en tredjepart som ikke er relatert til utleier og som gkonomisk
eri stand til & oppfylle forpliktelsene under garantien, i leiebetalingene. Det belopet
som inkluderes i leiebetalingene er et annet enn det belopet leietaker inkluderer
ettersom leietaker kun inkluderer det belopet som leietaker forventer a betale.

Belgp som ikke inkluderes i leiebetalingene

Ikke alle betalinger som folger av leieavtalen skal inkluderes i malingen av leiebeta-
linger. Dette gjelder blant annet variable betalinger som ikke avhenger av en indeks
eller rentesats. Eksempler pé variable betalinger som ikke inngér i malingen av
leiebetalinger er slike som er basert pa oppnéadde resultater, eksempelvis en pro-
sentandel av salget, eller betalinger basert pa bruk avden underliggende eiendelen,

som antall flytimer, antall enheter produsert o.l
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Leiebetalinger skal heller ikke inkludere betalinger som er tilordnet ikke-leie-
komponentene i en kontrakt. Dersom leietaker velger som prinsipp & regnskapsfore
leie- og ikke-leiekomponenter som én samlet leiekomponent, jf. avsnitt kapit-
tel 12.2.2, vil imidlertid betalinger for ikke-leiekomponenter medtas i malingen
av leiebetalinger.

Revurdering av leieforpliktelsen
IFRS 16 inneholder bestemmelser som krever at leietakeren mé male leieforpliktel-
sen pa nytt nar leieavtalen endres gjennom en endring i omfanget eller i vederlaget
som ikke var en del av de opprinnelige vilkarene og betingelsene (kontraktsmodifi-
kasjon), og endringen ikke resulterer i regnskapsforing som en ny, separat kontrakt
(se avsnitt om leietaker i kapittel 12.6.2).

Standarden inneholder ogsé krav om at leietaker ma male leieforpliktelsen
pa nytt for a reflektere endringer i leiebetalingene. Leietaker ma male leiebetalin-
gene pa nytt dersom det foreckommer en endring i (IFRS 16.40-42):

e Leieperioden

* Vurderingen av om det er rimelig sikkert at leietaker vil uteve en opsjon for
kjop av den underliggende eiendelen

* Belopene som forventes & bli betalt under restverdigarantier

» Fremtidige leiebetalinger som folge av endring i indeks eller rentesats

» Leiebetalinger som formelt sett er variable, men reelt sett («in-substance») er
uunngaelige og derfor vurderes som faste leiebetalinger

Ved ny maling av leieforpliktelsen bruker leietakere en oppdatert diskonterings-
rente nar leiebetalingene blir justert grunnet en endring ileieperioden eller
en endring i vurderingen av en kjopsopsjon. Leietakere bruker den opprinnelige
diskonteringsrenten nar leiebetalinger oppdateres grunnet en endring i forventede
restverdigarantibelop og indeks- og rentesatsavhengige betalinger, med mindre
endringen i leieforpliktelsen skyldes en endring i flytende rente.

Naér leietaker maler leieforpliktelsen pa nytt, blir en tilsvarende justering gjort
i rett-til-bruk-eiendelen. Dersom rett-til-bruk-eiendelen reduseres til null, vil

leietaker innregne resterende belop i resultatregnskapet.

Ny maling hos utleier
Utleier maler leiebetalingene pa nytt ved endringer i leieavtalen som ikke behandles
som en separat kontrakt (se avsnitt om utleier i kapittel 12.6.2).
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12.3.5 Diskonteringsrente

Bade for leietaker og utleier er utgangspunktet at leieavtalens implisitte rente skal
brukes som diskonteringsrente. Dette er den renten som gir den naverdien som
er illustrert i figur 12.2.

Naverdi av Virkelig verdi . .

. X Utleiers direkte
leiebetalingene + |lkke-garantert - av den + utaifter il
for retten til & restverdi ~  underliggende avtalginn Selse
bruke eiendelen eiendelen g

Figur 12.2 lllustrasjon av ligningen som kan anvendes for a finne leieavtalens implisitte rente (ba-
sert pa definisjonen i IFRS 16 Vedlegg A).

Dersom den implisitte renten ikke lett kan fastsettes, skal leietaker anvende den margi-
nale lanerenten (IFRS 16.26). Nar den implisitte renten bare kan fastsettes ved hjelp av
estimater og/eller forutsetninger, er vurderingen at denne renten «ikke lett kan fastsettes».

Leietakers marginale lanerente er renten som leietaker ville betalt for & 1ane pen-
ger i en tilsvarende periode og med tilsvarende sikkerhet, til kjop av en eiendel av
lignende verdi som bruksretteiendelen, i et lignende skonomisk miljg. Dette er

normalt en nominell diskonteringsrente.

12.1 Marginal lanerente
Telenor ASA opplyste i sitt 2022-regnskap om bruk av marginal lanerente

Ved beregningen av naverdien av leiebetalingene benytter Telenor den marginale Idnerenten
pa iverksettelsestidspunktet dersom leieavtalens implisitte rente ikke lett kan fastsettes. Den
inkrementelle I1dnerenten er basert pa det respektive lands risikofrie rente for perioden som
tilsvarer leieperioden, justert for egen kredittrisiko. Datterselskaper med ekstern finansiering
benytter den eksterne Idnerenten som tilsvarer leieperioden.

Kilde: Telenor ASA, drsrapport 2022, Utdrag fra note 16.

IFRS IC diskuterte i 2019 om en leietakers marginale rente mé reflektere renten
for et 1an med bade lignende forfall og lignende betalingsprofil som leieavtalen.
Helt konkret var spersmélet om leietaker skal anvende en rente for et nedbetalings-
lén eller en rente for et bulletlan (der det ikke betales avdrag lopende, men hele
lanebelapet betales ved forfall). Problemstillingen er relevant fordi renten pa bul-
letldn ofte er hoyere enn renten pa nedbetalingslan. Sa lenge det ikke foreligger

Klar veiledning pa dette punktet, mener vi at bruk av en rente pa nedbetalingslan
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med samme betalingsprofil som leieavtalen alltid vil veere akseptabelt. Bruk av
andre renter som eksempelvis bulletlanrenter, kan ogsa vare akseptabelt dersom
forholdene tilsier det, for eksempel nér bruk av slike renter er i trad med leietakers
normale ldnepraksis.

Ofte er det slik at selve leieavtalen angir en rente. Men renten som er angitt
iavtalen er ikke nedvendigvis leieavtalens implisitte rente, da avtalt rente normalt
ikke reflekterer utleiers direkte utgifter til avtaleinngéelse, forventet restverdi
m.m. Derfor kan det i praksis veere vanskelig for leietaker a fastsette leieavtalens
implisitte rente.

For utleier kan det vaere aktuelt 4 bruke en annen diskonteringsrente enn lei-
eavtalens implisitte rente nar det ikke er enkelt & fastsette leieavtalens implisitte
rente i fremleietilfeller (se IFRS 16.68).

12.3.6 Direkte utgifter til avtaleinngaelse

Med direkte utgifter til avtaleinngéelse menes utgifter som ikke ville ha oppstéatt
dersom en ikke hadde inngétt leieavtalen, for eksempel provisjoner og enkelte
typer insentivbetalinger til eksisterende leietakere for & terminere deres leieavta-
ler. Leietakere og utleiere anvender den samme definisjonen av direkte utgifter
til avtaleinngéelse. Direkte utgifter i IFRS 16 er definert pa samme mate som
marginale utgifter i IFRS 15.

Utleier
For finansielle leieavtaler krever IFRS 16 at utleiere, med unntak av utleiere som
er produsenter eller forhandlere, inkluderer direkte utgifter til avtaleinngaelse
imalingen av nettoinvesteringen i leieavtalen. Dette vil redusere belopet som
inntektsfores over leieperioden. Leieavtalens implisitte rente er definert pa en slik
mate at direkte utgifter til avtaleinngdelse automatisk inngar i nettoinvesteringen
i leieavtalen.

Under operasjonelle leieavtaler legges direkte utgifter til avtaleinngaelse til
balansefort verdi av underliggende eiendel. Disse utgiftene kostnadsfores over

leieperioden etter samme meonster som leieinntektene periodiseres.

Leietaker
Leietakere inkluderer alle direkte utgifter til avtaleinngéelse i malingen av rett-

til-bruk-eiendelen.
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12.3.7 @konomisk levetid

Jkonomisk levetid er enten den perioden en eiendel forventes & veere gkonomisk
anvendbar for én eller flere brukere, eller antallet produserte enheter eller lignende
enheter som én eller flere brukere forventer a oppna fra eiendelen.

12.3.8 Virkelig verdi

I forbindelse med anvendelsen av reglene for utleiers regnskapsforing av leieavtaler, er
virkelig verdi vurdert & veere det belop en eiendel kan omsettes for eller en forpliktelse gjores
opp med i en transaksjon pa armlengdes avstand mellom velinformenrte, villige parter.

12.4 Leietakers regnskapsfgring

12.41 Fgrstegangsinnregning

For alle leieavtaler skal leietakere innregne en forpliktelse til & betale leie og en eien-
del som representerer retten til & bruke den underliggende eiendelen i leieperioden
(rett-til-bruk-eiendelen). Det er to valgfrie unntak fra dette kravet: kortsiktige lei-
eavtaler og leie av eiendeler med lav verdi. Unntakene omtales i kapitlene nedenfor.
Formalet med disse to unntakene er a gjore IFRS 16 mindre krevende & anvende.
Merk at dersom unntakene anvendes, krever IFRS 16 at det gis konkrete kvanti-

tative og kvalitative noteopplysninger om disse leieavtalene.

Kortsiktige leieavtaler

En kortsiktig leieavtale er definert som en leieavtale med varighet pa 12 maneder
eller kortere og som ikke inkluderer opsjon til & kjope den underliggende eiendelen.
Vurderingen av hvorvidt en leieavtale er kortsiktig gjares ved leieavtalens begynnelse.

En leietaker kan velge som prinsipp & regnskapsfore kortsiktige leieavtaler uten
ainnregne en leieforpliktelse og rett-til-bruk-eiendel. Leiebetalingene blir i stedet
innregnet som en kostnad linezrt over leieperioden eller fordelt pa et annet sys-
tematisk grunnlag. Leietaker er palagt & anvende et annet systematisk grunnlag
dersom dette bedre reflekterer fordelene som leietaker oppnar.

Valg av prinsipp gjores for klasser av underliggende eiendeler. En klasse av
underliggende eiendeler er en gruppe av eiendeler som er av samme art og har
tilsvarende bruksomréade i leietakers virksomhet.

I vurderingen av hvorvidt en leieavtale er kortsiktig, fastsettes leieperioden
pa samme mate som i alle andre leieavtaler. Dersom leieavtalen inneholder
en opsjon til & kjope den underliggende eiendelen, vil den ikke oppfylle definisjo-
nen av en kortsiktig leieavtale.
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Teorieksempel 12.11: Kortsiktig leieavtale

Scenario A:
En leietaker inngdr en leieavtale som er uoppsigelig i ni maneder og som inneholder en opsjon
til & forlenge leieavtalen i fire maneder. Ved begynnelsen av leieavtalen fastslar leietaker at det
er rimelig sikkert at den vil utgve opsjonen til a forlenge leieavtalen fordi de manedlige leiebe-
talingene i den forlengede perioden er betydelig lavere enn markedspriser.

Analyse: Leieperioden er lenger enn 12 maneder (dvs. 13 maneder). Derfor kan ikke leietaker
regnskapsfere leieavtalen som en kortsiktig leieavtale.

Scenario B:
Anta samme faktum som Scenario A, bortsett fra at leietaker ved leieavtalens begynnelse konklude-
rer med at det ikke er rimelig sikkert at den vil utgve forlengelsesopsjonen fordi de manedlige leiebe-
talingene i forlengelsesperioden representerer det leietaker forventer vil vaere markedspriser og det
er ingen andre faktorer som innebaerer at det er rimelig sikkert at forlengelsesopsjonen vil utgves.
Analyse: Leieperioden er 12 maneder eller kortere (dvs. ni maneder). Leietaker kan derfor
benytte seg av unntaket for kortsiktige leieavtaler (forutsatt at dette er selskapets prinsipp for
denne klassen av underliggende eiendeler). Dette innebaerer at leiebetalingene kostnadsfgres
linert over leieperioden eller basert pa et annet systematisk grunnlag, og at det ikke balanse-
feres noen leieforpliktelse eller rett-til-bruk-eiendel.

Leie av eiendeler med lav verdi
For leie av eiendeler med lav verdi kan leietaker velge en forenklet modell for
regnskapsforing, tilsvarende den for kortsiktige leieavtaler.

Det er viktig & merke seg at ved vurderingen av om en eiendel anses for & ha
lav verdi skal eiendelens verdi som ny legges til grunn, uavhengig av den faktiske
alderen til den leide eiendelen.

Vurderingen av hvorvidt den underliggende eiendelen er av lav verdi gjores
pa en absolutt basis, uavhengig av hvorvidt leieavtalen er vesentlig for leietaker, og
gjores med andre ord helt uavhengig av leietakerens storrelse, art og omstendig-
heter. Det forventes derfor at ulike leietakere kommer til samme konklusjon med
hensyn til om en type eiendel har lav verdi. Da IASB innarbeidet dette unntaket,
la de til grunn at USD 5 000 var en indikasjon pa hva de mente med lav verdi.
Eksempler pa eiendeler av lav verdi er telefoner, PC-er, mabler og annet utstyr
med lav verdi. En bil vil derimot ikke omfattes fordi en ny bil normalt ikke anses
som en eiendel av lav verdi.

Vurderingen av om en underliggende eiendel har lav verdi gjores for hver enkelt
leiekomponent. En eiendel kan bare anses som av lav verdi dersom begge kriteriene
nedenfor er oppfylt (IFRS 16.B5):

* Leietaker kan dra nytte av eiendelene alene, eller sammen med andre ressurser

som er lett tilgjengelig for leietaker, og
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* Den underliggende eiendelen er ikke avhengig av, eller innbyrdes forbundet

med andre eiendeler

Det er verdt & merke seg at dette unntaket ikke kan benyttes dersom leietaker

fremleier (eller forventer & fremleie) eiendelen.

12.4.2 Ferstegangsmaling

Rett-til-bruk-eiendel

Rett-til-bruk-eiendelen males ved farste gangs innregning til anskaffelseskost, som
bestar av falgende (IFRS 16.24):

» Belopet for leieforpliktelsen (se kapittel om leieforpliktelse nedenfor)

» Eventuelle leiebetalinger som gar til utleier samtidig med eller for tidspunktet
for leieavtalens begynnelse, fratrukket eventuelle leieinsentiver mottatt fra
utleier (se kapittel om leieinsentiver i kapittel 12.3.4)

* Eventuelle direkte utgifter til avtaleinngéelse padratt av leietaker (se kapittel
om leietaker i kapittel 12.3.6)

» Etestimat av utgiftene som leietaker vil padra seg ved demontering og fjerning
av underliggende eiendelen, gjenoppretting av stedet hvor den underliggende
eiendelen er lokalisert eller gjenoppretting av underliggende eiendel til den til-
stand som kreves av vilkarene i leieavtalen, med mindre disse utgiftene paloper

for & produsere varer

En leietaker er pélagt 4 innregne utgifter knyttet til fjerning og opprydding som
en del av rett-til-bruk-eiendelen pa det tidspunkt forpliktelsen oppstar. Utgifter
kan pédras ved leieavtalens begynnelse eller i lopet av en periode som falge av bruk
av den underliggende eiendelen. Utgifter som péleper i lopet av en periode som
folge av at en har brukt den underliggende eiendelen til & produsere varelager,
regnskapsfores i trdd med IAS 2. Forpliktelsen knyttet til fjerning og opprydding
innregnes og males i trad med IAS 37.

Enkelte utgifter som padras i forbindelse med kjap av en eiendel som er omfat-
tet av virkeomradet til IAS 16, skal balansefores. Dette gjelder direkte henforbare
utgifter padratt for & bringe en eiendel til det sted og i den tilstand som er ngdvendig
for at den skal fungere som tiltenkt av ledelsen. Anskaffelse av en rett-til-bruk-
eiendel reguleres av IFRS 16 og ikke IAS 16, og IFRS 16 har ingen tilsvarende
bestemmelse for denne typen utgifter. For utgifter som det ikke foreligger plikt
til & balansefore utgiftene etter en IFRS-standard, kan en mulig tilnseerming vaere
4 anvende TAS 16 analogt nar selskapet skal vurdere om utgiftene skal balanse-
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fores eller kostnadsfores. En leietaker kan eksempelvis padra seg utgifter til a fa
fraktet en leid eiendel til riktig lokasjon og installert den leide eiendelen. Vi mener
det vil vaere adgang til 4 anvende IAS 16 analogt for a vurdere om utgiftene skal

balansefores eller kostnadsfores direkte.

Leieforpliktelse

Ved leieavtalens begynnelse males leieforpliktelsen til nédverdien av leiebetalingene
som skal betales over leiekontrakten. Leietaker bruker prinsippene som er beskrevet
ikapittel 12.2 0g 12.3 for a identifisere leiekomponentene og for & fastsette leieperio-
den, leiebetalinger og diskonteringsrente pa tidspunktet for leieavtalens begynnelse.

12.4.3 Etterfplgende maling
Rett-til-bruk-eiendel
Etter forstegangsinnregning maler leietaker rett-til-bruk-eiendelen ved bruk av en his-
torisk kost-modell, med mindre en av de andre modellene beskrevet nedenfor benyttes.
Naér leietaker anvender kostmodellen males rett-til-bruk-eiendelen til anskaf-
felseskost fratrukket akkumulerte avskrivninger og nedskrivninger.
Avskrivninger av rett-til-bruk-eiendelen innregnes konsistent med prinsippene
for avskrivning av varige driftsmidler i IAS 16 (se egen artikkel). Rett-til-bruk-
eiendelen avskrives generelt over det korteste av leieperioden og den underliggende
eiendelens brukstid. Avskrivningsperioden er gjenvaerende brukstid til den under-
liggende eiendelen hvis anskaffelseskost til rett-til-bruk-eiendelen reflekterer at det
er rimelig sikkert at leietaker vil uteve en kjopsopsjon, eller hvis eiendomsretten
til den underliggende eiendelen overfores til leietaker ved utlopet av leieavtalen.
Leietakere anvender kravene i IAS 36 for a vurdere hvorvidt en rett-til-bruk-eiendel
har vaert gjenstand for verdifall og til & fastsette nedskrivningsbelapet (se egen artikkel).
Dersom leietaker benytter virkelig verdi-modellen i IAS 40 for investeringsei-
endommer, ma leietaker ogsa male rett-til-bruk-eiendeler til virkelig verdi nar

disse oppfyller definisjonen av investeringseiendom.

12.2 Rett-til-bruk-eiendel klassifisert som investeringeiendom

Bruksretteiendeler
Konsernet har i hovedsak leieavtaler knyttet til festetomter og lokaler/seksjoner i forbindelse
med kjppesenterdrift. Bruksrettighetene er klassifisert som investeringseiendom og verdsettes
til virkelig verdi etter til IAS 40. Bruksretteiendeler som ikke er investeringseiendom avskrives
linecert over leieperioden.

Kilde: Olav Thon Eiendomsselskap ASA, Arsrapport for 2022 deler av prinsippnote
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Hvis leietaker benytter verdireguleringsmodellen i IAS 16 for en klasse av eien-
dom, anlegg og utstyr, kan leietaker velge a4 benytte samme modell for rett-til-bruk
eiendeler innenfor den samme klassen av eiendeler.

Leieforpliktelser

Leieforpliktelsen méles for etterfolgende perioder ved at leietaker legger til et belop
som reflekterer renten, og trekker fra leiebetalingen. I tillegg skal effektene av at
den balanseforte verdien av forpliktelsen males pa nytt for 4 gjenspeile eventuelle
revurderinger eller modifikasjoner (endringer) av leieavtalen, eller for & gjenspeile
justerte leiebetalinger som i realiteten er faste betalinger, hensyntas. Renten er det
belopet som gir en konstant periodisk diskonteringsrente pa gjenvaerende saldo av
forpliktelsen. Leiebetalingene reduserer leieforpliktelsen pa betalingstidspunktene.

Kostnadsfa@ring
Leietakere innregner folgende elementer som en kostnad i perioden:

e Avskrivninger av rett-til-bruk-eiendelen

* Renter pa leieforpliktelsen

» Variable leiebetalinger som ikke er inkludert i leieforpliktelsen (dvs. betalinger
som ikke avhenger av en indeks eller rentesats)

* Nedskrivning av rett-til-bruk-eiendelen

Teorieksempel 12.12: Leietakers regnskapsfgring

Selskap A (leietaker) inngdr en tredrig avtale om leie av utstyr i begynnelsen av ar 1. Selskap
A skal betale 10 000 i dr 1,12 000 i &r 2 og 14 000 i &r 3. Det er ingen andre elementer som
kjppsopsjoner, leieinsentiver el.l. i leiebetalingene. Diskonteringsrenten er 4,235 %. Leieavta-
lens implisitte rente lar seg ikke fastsette, og selskapet bruker derfor marginal lanerente. Rett-
til-bruk-eiendelen avskrives lineaert over leieperioden. Ved leieavtalens begynnelse vil selskap
A innregne den leide eiendelen og forpliktelsen pa fglgende mate:

Debet Kredit
Rett-til-bruk-eiendel 33000
Leieforpliktelse 33000




Forste aret regnskapsferes fglgende:

Bokfgring ar 1 Debet Kredit
Rentekostnad1 1398
Leieforpliktelsel 1398
Avskrivninger2 11000
Rett-til-bruk-eiendel2 11000
Leieforpliktelse3 10 000
Kontanter/bank3 10 000

LEIEAVTALER

1. Postering av rentekostnaden og justering av leieforpliktelsen ved bruk av effektiv-rente-metode (33 000 x

4,235 %)
2. Postering av avskrivninger av rett-til-bruk-eiendelen (33 000/3 ar)
3. Postering av leiebetalingen

Regnskapsmessig kostnad blir som felgeriar1, ar 2 og ar 3:

Ar1 Ar2 Ar3
Rentekostnad 1398 1033 569
Avskrivninger 11000 11000 11000
Totale periodiske kostnader 12 398 12 033 11569

Balansefgrt verdi av rett-til-bruk-eiendelen og leieforpliktelsen endrer seg som fglge i ar 1, ar

20gar3:
Kontanter Rett-til-bruk-eiendel Leie-forpliktelse
Leieavtalens begynnelse 33000 33000
Ar1: | Rentekostnad 1398
Avskrivninger -11000
Leiebetaling -10 000 -10 000
Balansefort verdi 22 000 24 398
Ar2: | Rentekostnad 1033
Avskrivninger -11000
Leiebetaling -12 000 -12 000
Balansefort verdi 11000 13 431
Ar 3: | Rentekostnad 569
Avskrivninger -11000
Leiebetaling -14 000 -14 000
Balansefgrt verdi [o] (o]

12.4.4 Presentasjon

Rett-til-bruk-eiendeler og leieforpliktelser er gjenstand for samme vurderinger som

andre eiendeler og forpliktelser med hensyn til klassifisering som enten kortsiktige

eller langsiktige i balansen. Tabell 12.1 oppsummerer hvordan belgp og aktiviteter

knyttet til leieavtaler presenteres i leietakers regnskap:

343



344 IFRS I NORGE

Tabell 12.1 Leietakers presentasjon (IFRS 16.47-50).

Oppstilling Leietakers presentasjon
Balansen Rett-til-bruk-eiendel presenteres enten:
+ Adskilt fra andre eiendeler (f.eks. eide eiendeler), eller
+ Sammen med andre eiendeler, som om de var eid av leietaker, med tilleggsopplys-
ninger i note om hvilke regnskapslinjer som inkluderer rett-til-bruk-eiendelene
Rett-til-bruk-eiendeler som oppfyller definisjonen av investeringseiendom, presente-
res som investeringseiendom
Leieforpliktelser presenteres enten:
+ Adskilt fra andre forpliktelser, eller
» Sammen med andre forpliktelser med opplysning i note om hvilke regnskapslinjer
som inkluderer leieforpliktelser
Resultat- Leierelaterte avskrivninger og leierelaterte rentekostnader presenteres hver for seg.
regnskapet Rentekostnadene inngar i finanskostnader.
Kontant- Nedbetaling av leieforpliktelsens hovedstol presenteres under finansieringsaktivi-
strgm teter

« Betaling av renteelementet presenteres enten som driftsaktivitet eller finan-
sieringsaktivitet konsistent med valgt prinsipp for presentasjon av rentebetalinger
(se egen artikkel om IAS 7)

» Leiebetalinger for kortsiktige leieavtaler og leie av eiendeler med lav verdi som
ikke er innregnet i balansen, samt variable leiebetalinger som ikke er reflektert
i leieforpliktelsen, presenteres som driftsaktiviteter

« Andre hendelser og aktiviteter uten kontanteffekt, som for eksempel fgrstegangs-
innregning av leieavtalen, opplyses om i note

12.4.5 Notekrav

Formalet med notekravene er at leietaker skal gjore regnskapsbrukerne i stand til

a vurdere hvilke effekter leieavtalene har pa regnskapet, herunder belep, tidspunkt

og usikkerhet knyttet til kontantstremmer fra leieavtaler. IFRS 16 angir at leietaker

blant annet ma opplyse om folgende (IFRS 16.53):

e Avskrivning av rett-til-bruk-eiendeler, spesifisert per klasse av underliggende

eiendeler

* Rentekostnaden knyttet til leieforpliktelsen
» Periodens kostnad knyttet til kortsiktige leieavtaler som er regnskapsforti trad

med forenklingsregelen. En trenger ikke a inkludere kostnaden knyttet til

leieavtaler med varighet pa én maned eller kortere

e Periodens kostnad knyttet til leie av eiendeler med lav verdi som er regnskaps-

forti trad med forenklingsregelen. Dette belapet skal ikke inkludere kostnaden

som er inkludert i spesifikasjonen av kortsiktige leieavtaler
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e Variable leiekostnader som ikke er inkludert i leieforpliktelsen

* Inntekter fra fremleie av rett-til-bruk-eiendeler

e Samlet utgdende kontantstrem for leieavtaler

» Tilgangen av rett-til-bruk-eiendeler

e Gevinster og tap som oppstar ved salg- og tilbakeleietransaksjoner

» Balansefort verdi av rett-til-bruk-eiendeler ved utgangen av rapporteringspe-
rioden, fordelt pa klasser av underliggende eiendeler

Informasjonen ma presenteres i tabellformat, med mindre et annet format er
hensiktsmessig. Opplysninger om belap skal inkludere eventuelle utgifter som er
blitt inkludert i balansefort verdi av andre eiendeler i lopet av perioden.
Leietakere ma ogsa gi informasjon om forfallsstrukturen til leieforpliktelsene
itrad med IFRS 7, og da separat fra forfallsanalysen for andre finansielle forpliktelser.

12.3 Noteopplysninger leietaker
Bouvet presenterte i sitt 2022-regnskap opplysninger om leieavtaler i tabellformat:

Note 17 Leieavtaler

Rett-til-bruk-eiendeler

For konsernet er det i hovedsak husleieavtaler som faller inn under kriteriene i IFRS 16. Bouvet
leier lokaler pa de 17 stedene det drives virksomhet. Konsernets rett-til-bruk-eiendeler presen-
teres i tabellen under:

HUSLEIE-AVTALER HUSLEIE-AVTALER
TNOK 2022 2021
Anskaffelseskost
Akkumulert 1. januar 315873 292 888
KPI-justering 6223 3605
Justering utevd opsjon forlengelse n571 0
Tilgang 53596 20122
Avgang i aret -12 913 =347
Omregningsdifferanse valuta -20 -394
Akkumulert 31. desember 374 331 315 873
Avskrivninger
Akkumulert 1. januar 110720 70 000
Avgang ordingre avskrivninger -7 881 -347
Arets ordinare avskrivninger 49198 41288
Omregningsdifferanse valuta -5 -221
Akkumulert 31. desember 152 033 110 720

Rett-til-bruk-eiendeler avskrives fra iverksettelsestidspunktet fram til det som inntreffer fgrst
av slutten av leieperioden og slutten av bruksretteiendelenes utnyttbare levetid. Det er i for-
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bindelse med starten av aret gjort en konsumprisindeksjustering av leiekontraktene. Konsum-
prisreguleringen utgjer TNOK 6 223 (2021: TNOK 3 605). Resterende justering pa TNOK 11 571
utgjer rekalkulering av leieforpliktelse ved utevd opsjon for forlengelde av leieavtale i Stavanger.

Leieforpliktelser

Endringer i leieforpliktelser

TNOK 2022 2021
Totale leieforpliktelser 1. januar 210394 226 917
KPI-justering 6223 3605
Justering utevd opsjon forlengelse 1571 0
Nye leieforpliktelser innregnet i perioden 53596 20122
Avgang leieforplitelser i aret -7 283 0
Betaling av hovedstol -46 026 -41978
Betaling av renter -5558 -2 353
Rentekostnad tilknyttet leieforpliktelser 6 072 4 395
Omregningsdifferanser =27 -314
Totale leieforpliktelser 31. desember 228 963 210 394
Langsiktige leieforpliktelser 178 908 168 211
Kortsiktige leieforpliktelser 50 055 42183

| 2022 ble det betalt totalt MNOK 54,46 (2021: 46,39) for leieavtaler, hvorav MNOK 2,87 (2021:
MNOK 2,06) gjelder ikke balansefgrte leieavtaler.

UTEN PAVIRKNING PA KONTANTSTROM

KONTANT-  OMREGNINGS- ENDRINGER | TILGANG
TNOK 1B STROM  DIFFERANSER  VIRKELIG VERDI LEIEAVTALER ~ ANNET  3112.2022
Leieforpliktelser 2022 210 394 -51584 =27 0 53596 16583 228963
Leieforpliktelser 2021 226 917 -44 331 -314 0 20122 8000 210394
FREMTIDIGE LEIEBETALINGER PR. AR
TNOK FREMTIDIGE LEIE- 2023 2024 2025 2026 2027 52027
BETALINGER
Udiskonterte leie- 251438 55916 53785 46 616 44 022 21941 29159
forpliktelser 31.12.2022
FREMTIDIGE LEIEBETALINGER PR. AR
TNOK FREMTIDIGE LEIE- 2022 2023 2024 2025 2026 >2026
BETALINGER
Udiskonterte leie- 222178 46 062 44 272 42 477 36555 34063 18749

forpliktelser 31.12.2021

Leieavtalene inneholder ikke restriksjoner pa konsernets utbyttepolitikk eller finansieringsmu-
ligheter. Konsernet har ikke vesentlige restverdigarantier knyttet til sine leieavtaler.
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Andre leiekostnader innregnet i resultatet

TNOK 2022 2021
Driftskostnader knyttet til kortsiktige leieavtaler 0 0
Driftskostnader knyttet til lav verdi leieavtaler 2873 2062
Totale leiekostnader inkludert i andre driftskostnader 2873 2 062

Opsjoner om & forlenge en leieavtale

Konsernets leieavtaler av bygninger har leieperioder som varierer mellom 10g 10 ar. Flere av
vtalene inneholder en rettighet til forlengelse som kan utgves i Igpet av avtalens siste periode.
Ved inngdelse av en avtale vurderer konsernet om rettigheten til forlengelse med rimelig sik-
kerhet vil utgves.

Konsernets potensielle fremtidige leiebetalinger som ikke er inkludert i leieforpliktelsene
nyttet til forlengelsesopsjoner er MNOK 239,5 (brutto) per 31. desember 2022. Tilsvarende belgp
pr 31. desember 2021 var MNOK 216 (brutto).

Kilde: Bouvet ASA, Arsrapport 2022, utdrag fra Note 17,

12.5 Utleiers regnskapsfgring

12.5.1 Klassifisering av leieavtale

Ved kontraktens begynnelse Klassifiserer utleier alle leieavtaler enten som finansielle

eller operasjonelle leieavtaler. Klassifiseringen av leieavtaler er avgjorende for hvor-

dan og nar en utleier innregner leieinntekt og hvilke eiendeler som blir innregnet.
Klassifiseringen revurderes bare dersom det gjores en endring i leieavtalen

(endring i omfanget av leieavtalen, eller i vederlaget) som ikke var del av de opp-

rinnelige vilkérene i leieavtalen (se kapittel 12.6).

Kriterier for klassifisering av leieavtale
En leieavtale klassifiseres som en finansiell leieavtale dersom den overfarer tilnzer-
met alle risikoer og fordeler forbundet med eierskap av en underliggende eiendel
til leietaker. Dersom leieavtalen ikke overforer tilnaermet alle risikoer og fordeler
til leietaker, klassifiseres leieavtalen som en operasjonell leieavtale. Denne grense-
dragningen avhenger av substansen i transaksjonen fremfor formen i kontrakten.

Risiko omfatter mulighetene for tap pa grunn av ikke-utnyttet kapasitet eller
teknologisk ukurans, samt for variasjoner i avkastning pa grunn av endrede gko-
nomiske forhold. Fordeler kan representeres ved forventningen om lennsom drift
ilopet av eiendelens gkonomisk levetid og om gevinst pa grunn av verdistigning
eller realisasjon av en restverdi.

IFRS 16 gir en rekke eksempler som hver for seg eller i kombinasjon med andre
vanligvis vil fore til at en leieavtale blir klassifisert som en finansiell leieavtale:
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» Leieavtalen overforer eierskap til leietaker ved utlgpet av leieperioden

* Leietaker kan velge a kjope eiendelen til en pris som forventes a veere sa mye
lavere enn virkelig verdi pa tidspunktet da leietaker kan velge 4 kjope eiendelen,
at det ved leieavtalens begynnelse er rimelig sikkert at leietaker vil benytte seg
av dette

» Leieperioden strekker seg over mesteparten av eiendelens gkonomiske levetid,
selv om eiendomsretten ikke blir overfort

» Naverdien av minsteleien tilsvarer tilnaermet hele den virkelige verdien av den
leide eiendelen ved leieavtalens begynnelse

* Deleide eiendelene er av sé spesialisert karakter at bare leietaker kan benytte

dem uten storre endringer

Standarden gir ingen kvantitative indikatorer til bruk i vurderingen av hva som
menes med formuleringer som «mesteparten av eiendelens skonomiske levetid»,
eller at ndverdien «tilsvarer tilneermet hele den virkelige verdien». Det sentrale
i IFRS 16 er at utleier ma legge kvalitative, skjonnsmessige vurderinger til grunn
nar det skal tas stilling til om «tilnsermet all risiko og fordeler forbundet med
eierskap av en underliggende eiendel» er overfort til leietaker.

Andre indikasjoner pa forhold som hver for seg eller i kombinasjon med andre
ogsa kan fore til at en leieavtale blir klassifisert som finansiell:

» Leietakeren baerer utleiers tap som folge av oppsigelse av leieavtalen i tilfeller
hvor leietaker kan si opp leieavtalen

e Gevinster eller tap fra svingninger i den virkelige verdien av restverdien tilfal-
ler leietaker (for eksempel i form av en leierabatt som tilsvarer mesteparten av
salgsvederlaget ved avslutningen av leieavtalen)

» Leietaker kan fornye leieavtalen for nok en periode til en leie som er vesentlig

lavere enn markedsleien

Etter vart syn kan ogsa andre forhold vaere relevante ved klassifisering av leieavtaler
for utleier. Dette gjelder eksempelvis:

* Dersom leien er basert pa en markedsleie kan dette trekke i retning av at lei-
eavtalen er operasjonell, mens en leie som er fastsatt med utgangspunkt i det
en leietaker ma betale for & finansiere et kjop av eiendelen trekker i retning av
at leieavtalen er finansiell.

* Dersom leieavtalen inneholder put og call opsjoner, og disse kan uteves til

en forhandsbestemt pris eller formel sa trekker dette i retning av at avtalen er
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finansiell. Dersom opsjonene kan uteves til markedspris pa det tidspunkt de

utoves, trekker dette i retning av at leieavtalen er operasjonell.

12.4 Klassifisering er leieavtaler

(2) As alessor:
The Group time charters vessels to non-related parties under operating lease agreements. The
leases have varying terms.

Lessor - Finance leases
Leases where the Group has transferred substantially all risks and rewards incidental to owners-
hip of the leased assets to the lessees, are classified as finance leases. The leased asset is dere-
cognised and the present value of the lease receivable is recognised on the balance sheet. Each
lease payment received is applied against the gross investment in the finance lease receivable to
reduce both the principal and the unearned finance income. The finance income is recognised in
profit or loss on a basis that reflects a constant periodic rate of return on the net investment in
the finance lease receivable. The Group applies the derecognition and impairment requirements
in IFRS 9 to the net investment in the lease (see note 2(h)).

Initial direct costs incurred by the Group in negotiating and arranging finance leases are
added to finance lease receivables and reduce the amount of income recognised over the lease
term.

Lessor - Operating leases

Leases, where the Group retains substantially all risks and rewards incidental to ownership

are classified as operating leases. Rental income from operating leases (net of any incentives

given to the lessees) is recognised in profit or loss on a straight-line basis over the lease term.
Kilde: BW LPG Limited, Annual Report 2022, utdrag fra note 2.

12.5.2 Sentrale begreper for utleier
I tillegg til begrepene beskrevet i kapittel 12.3 er det enkelte serskilte begreper

som anvendes av utleiere ved innregning og maling av leieavtaler.

Bruttoinvestering i leieavtalen
Utleiers bruttoinvestering i leieavtalen er summen av utleiers krav pa leiebeta-
linger i en finansiell leieavtale, og eventuell ikke-garantert restverdi som tilfaller

utleier.

Nettoinvestering i leieavtalen
Nettoinvestering i leieavtalen er bruttoinvesteringen i leieavtalen diskontert med
leieavtalens implisitte rente.
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12.5.3 Finansielle leieavtaler

Farste gangs innregning og maling

Ved leieavtalens begynnelse regnskapsfarer utleier finansielle leieavtaler pa fol-
gende maéte:

» Fraregner balansefort verdi av den underliggende (utleide) eiendelen
e Innregner nettoinvesteringen i leieavtalen som en fordring
* Innregner salgsgevinst eller -tap i resultatregnskapet

Utleier skal benytte leieavtalens implisitte rente for 4 beregne nettoinvesteringen
i leieavtalen. For utleiere som ikke er produsenter og forhandlere skal direkte
utgifter til avtaleinngaelsen innga i forstegangsmalingen av nettoinvesteringen
ileieavtalen (fordringen). Direkte utgifter til avtaleinngéelsen inkluderes dermed
ileieavtalens implisitte rente.

Nettoinvesteringen i leieavtalen utgjer ved leieavtalens begynnelse néverdien
av leiebetalingene og ikke-garantert restverdi, diskontert med leieavtalens impli-
sitte rente.

Eventuell gevinst eller tap ved fraregning av den underliggende eiendelen méles
til forskjellen mellom virkelig verdi og balansefort verdi. Dersom naverdien av lei-
ebetalingene er mindre enn virkelig verdi av den underliggende eiendelen, brukes
denne naverdien i gevinstberegningen i stedet for virkelig verdi av den underliggende
eiendelen. Eventuell ikke-garantert restverdi vil ogsa pavirke gevinstberegningen.

Utleier skal ikke foreta ny méling av nettoinvesteringen, med mindre en av
folgende situasjoner oppstér:

» Leieavtalen endres og endringen gir ikke opphav til en separat leieavtale (se
avsnittet om utleier i kapittel 12.6.2)

» Leieperioden justeres nar det er en endring i den uoppsigelige perioden (se
avsnitt om revurdering av leieperiode og kjopsopsjon - utleier i kapittel 12.3.3)

+ Estimatet pa den ikke-garanterte restverdien endres.

Utleiere som er produsenter eller forhandlere

Utleiere som er produsenter eller forhandlere innregner gevinst eller tap i samsvar
med prinsippene for ordinzre salg under IFRS 15, hvilket innebzrer at inntekt og
varekostnad presenteres brutto. Ved leieavtalens begynnelse vil derfor produsenter
eller forhandlere innregne folgende (IFRS 16.71):
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¢ Driftsinntekter som tilsvarer den virkelige verdien av den underliggende eiendelen
(eller, hvis lavere, naverdien av leiebetalingene diskontert med en markedsrente)

e Varekostnad som tilsvarer kostprisen (balansefort verdi) til eiendelen, fratruk-
ket naverdien av ikke-garantert restverdi, og

» Salgsgevinst eller -tap (dvs. forskjellen mellom inntekter og varekostnad) ved
salg regnskapsfores i traid med selskapets praksis for direkte salg etter IFRS 15.
Fortjeneste eller tap knyttet til finansielle leieavtaler innregnes pa tidspunktet
for leieavtalens begynnelse, uavhengig av nar utleier overforer den underlig-
gende eiendelen som beskrevet i IFRS 15

Utgifter som palaper hos forhandlere eller produsenter i forbindelse med anskaf-
felsen av finansielle leieavtaler regnskapsfores som en kostnad ved leieavtalens

begynnelse og holdes utenom nettoinvesteringen i leieavtalen.

Etterfalgende maling
Etter leieavtalens begynnelse skal utleier regnskapsfore finansielle leieavtaler som
folger:

* Renteinntekt innregnes i resultatregnskapet over leieperioden basert pa et men-
ster som reflekterer en konstant periodisk avkastning pa den gjenvaerende
balanseforte verdien av utleiers nettoinvestering i den finansielle leieavtalen,
hvilket betyr at en bruker den implisitte renten i avtalen.

» Nettoinvesteringen reduseres med mottatte leiebetalinger, justert for palept
rente

» Inntekt fra variable leiebetalinger som ikke inngér i beregningen av nettoin-
vesteringen i leieavtalen, innregnes separat nar disse er opptjent

* Nettoinvesteringen nedskrives hvis nadvendig

Et sentralt sporsmal er om renteinntekten skal beregnes med utgangspunkti brutto
leiefordring eller netto leiefordring (der forventet kredittap har gatt til reduksjon
pa fordringen). IFRS 16 inneholder ingen klare foringer pa dette punktet. Vi
mener det kan vere flere akseptable lgsninger her. Valg av lgsning vil veere et valg
av regnskapsprinsipp. Etter vart syn vil en tilnaerming basert pa tretrinnsmodel-
len for nedskrivning av finansielle eiendeler under IFRS 9 (se omtale i artikkelen
«Finansielle instrumenter - innregning og maling») vaere en akseptabel lgsning.
Denne tilneermingen innebaerer at en beregner rente pa bruttobelapet for leiefor-
dringer som er plassert i trinn 1 og trinn 2, og pa nettobelopet (dvs. fratrukket

forventet tap) for leiefordringer som er plassert i trinn 3.
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Teorieksempel 12.13: Utleiers regnskapsfgring av finansiell leieavtale (forhandlercase)
En utleier (forhandler) inngar en 10-drig avtale om leie av utstyr med en leietaker. Utstyret er
ikke spesialtilpasset pd noen mate og utleier forventer & kunne bruke det til alternativt formal
ved utgangen av den 10-arige leieperioden.

+  Utleier mottar arlige leiebetalinger pa NOK 15 000 ved utgangen av hvert ar

+ Utleier forventer at restverdien av utstyret er NOK 20 000 ved avslutningen av leieavtalen

+ Leietaker gir en restverdigaranti som beskytter utleier fra de fgrste NOK 10 000 i tap ved
eventuelt salg til en pris lavere enn antatt restverdi ved utgangen av leieperioden

+  Utstyret har en gjenvaerende gkonomisk levetid pd 12 ar, en balansefgrt verdi pa NOK 100 000
og en virkelig verdi pa NOK 111 000

+ Leieavtalen overfgrer ikke eierskapet til den underliggende eiendelen til leietaker ved slut-
ten av leieperioden og inneholder ingen kjgpsopsjon

+ Renten implisitt i leieavtalen er 7,8 %

Utleier klassifiserer denne leieavtalen som en finansiell leieavtale blant annet fordi naverdien av
leiebetalingene utgjer det vesentligste av den virkelige verdien av den underliggende eiendelen.

Utleier innregner ved leieavtalens begynnelse nettoinvesteringen i leieavtalen og fraregner
den underliggende eiendelen, slik (belgp i NOK):

Debet Kredit
Nettoinvestering i leieavtalen 111000’
Varekostnad 95 2812
Driftsinntekt 106 281
Driftsmiddel 100 000*

1. Nettoinvesteringen i leieavtalen bestar av (a) naverdien av de ti arlige leiebetalingene pa NOK 15 000 pluss den ga-
ranterte restverdien pa NOK 10 000, begge diskontert med leieavtalens implisitte rente, som tilsvarer NOK 106 281,
og (b) ndverdien av estimatet pa den ikke-garanterte restverdien pa NOK 10 000 som tilsvarer NOK 4 719.

2. Varekostnaden er den balansefgrte verdien av utstyret pd NOK 100 000 fratrukket naverdien til den ikke-garan-
terte restverdien, dvs. NOK 4 719.

3. Driftsinntekten pd 106 281 tilsvarer nettoinvesteringen pa 111 000 fratrukket naverdien av den ikke-garanterte
restverdien pa 4 719.

4. Balansefgrt verdi av den underliggende eiendelen som leies ut.

Ved leieavtalens begynnelse innregner dermed utleieren (som er forhandler) salgsgevinsten
pa NOK 11 000. Salgsgevinsten fremkommer ved & ta ndverdien av leiebetalingene (driftsinn-
tekten) pd NOK 106 281, og trekke fra nettoen av eiendelens balansefgrte verdi (NOK 100 000)
og naverdien av ikke-garanterte restverdier (NOK 4 719) pa NOK 95 281.

Regnskapsfering av mottatt leiebetaling pa NOK 12 000 i ar 1:

Debet Kredit
Kontanter NOK 12 000°
Nettoinvestering i leieavtalen NOK 6 341°
Renteinntekt NOK 8 6597

5. Mottatt leiebetaling

6. Reduksjon av nettoinvesteringen i leieavtalen med mottatt leiebetaling fratrukket palgpt renteinntekt.
7. Renteinntekter er det belgpet som gir en konstant periodisk diskonteringsrente pa gjenvarende saldo for net-

toinvesteringen i leieavtalen. Se beregning.
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Felgende tabell oppsummerer renteinntektene og tilhgrende amortisering av nettoinvesterin-
gen over leieperioden:

Ar Arlig leiebetaling | Arlig renteinntekt Nettoinvesoterinq ved slutten
(NOK) (NOK)8 av aret (NOK)

Nettoinvestering ved 111000

forste gangs innregning

1 12 000 8 659 104 659

2 12 000 8164 97 822

3 12 000 7 631 90 453

4 12 000 7056 82 509

5 12 000 6436 73945

6 12 000 5768 64713

7 12 000 5048 54 761

8 12 000 4272 44 033

9 12 000 3435 32 467

10 12 000 2533 20 000°

8. Renteinntekten tilsvarer 7,8 % av nettoinvesteringen i leieavtalen ved begynnelsen av hvert ar. For eksempel for
ar 1er renteinntekten kalkulert ved & ta nettoinvesteringen ved begynnelsen av ar 1 pa NOK 111 000 x 7,8 %.
9. Den estimerte restverdien av utstyret ved slutten av leieperioden

12.5.4 Operasjonelle leieavtaler

Operasjonelle leieavtaler handteres i IFRS 16 ved at utleier beholder den underlig-
gende eiendelen i balansen, og inntektsforer leiebetalingene linezert over leieperio-
den, med mindre et annet systematisk grunnlag er mer representativt for maten
fordelene fra bruken av den underliggende eiendelen forventes a tilkomme utleieren.

Variable vederlag som ikke er avhengig av en indeks eller rentesats, inntektsfores
etter hvert som de opptjenes.

Direkte utgifter til avtaleinngaelsen balansefores som del av den utleide eiende-
len og kostnadsfares over leieperioden etter samme menster som leiebetalingene
inntektsfores.

Den underliggende eiendelen fortsetter a bli regnskapsfort i samsvar med
gjeldende standard som for eksempel IAS 16. Verdifall vurderes og regnskapsfores
i samsvar med IAS 36.

12.5.5 Presentasjon

Utleiere vil presentere balanseforte eiendeler fra finansielle og operasjonelle leieav-
taler ulikt. For finansielle leieavtaler vil utleier ha fraregnet den underliggende eien-
delen og star igjen med nettoinvesteringen i leieavtalen, og den skal presenteres som
en fordring. Nettoinvesteringen i leieavtalen er gjenstand for de samme vurderingene
som andre eiendeler med hensyn til klassifisering som langsiktig eller kortsiktig.
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For operasjonelle leieavtaler vil eiendelen som leies ut fortsatt bli presentert

ibalansen basert pa arten av den underliggende eiendelen.

12.5.6 Notekrav

Formalet med noteopplysningene er at utleiere skal gi opplysninger som, sammen
med informasjonen i balansen, resultatoppstillingen og kontantstremoppstillingen,
gjor det mulig for regnskapsbrukerne & vurdere virkningene leieavtaler har pa utlei-
ers finansielle stilling, resultater og kontantstremmer. IFRS 16.90-97 spesifiserer
krav til hvordan utleiere oppfyller dette formalet. Disse notekravene omfatter bade

kvalitativ og kvantitativ informasjon, herunder informasjon om utevelse av skjonn.

12.5 Noteoppplysninger utleier
Aurora Eiendom hadde operasjonelle utleieavtaler og ga noteopplysninger om disse i sitt
2022-regnskap pa felgende mate:

The Group as a lessor
Operating leases
Aurora Eiendom AS enters into lease contracts with tenants at owned shopping centers - the
investment properties. The lease agreements typically consist of a base rent that depends on
CPl and a revenue-linked rent, and are normally agreed on 5 year terms.

The Group's lease income from operating leases is presented in the table below:

Lease income from operating leases 2022 2021
Minimum lease payments 412165 872 141881 603
Variable lease revenue 35749 427 16162 135
Total income from operating leases 447 915 298 158 043 738

No individual customer account for more than 10 % of the Group's revenue.

The Group's undiscounted lease payments to be received after the reporting date is presented
in the table below:

NOK 31.12.2022 31.12.2021
Less than 1year 488 203 095 305513454
1-2 years 382 730 591 250718 765
2-3 years 273289 753 183 515 662
3-4 years 181959 985 105 549 671
4-5 years 123 662 370 86 013 781
More than 5 years 394 848 505 202 454 797
Total undiscounted operating lease payments | 1844 694 299 1133 766 130
to be received as of 31.12

Kilde: Aurora Eiendom AS, Annual report 2022, utdrag fra note 4.
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12.6 Kontraktsendringer
Kontraktsendringer (kontraktsmodifikasjoner) er endringer i omfanget av leieav-
talen, eller endringer i vederlaget, som ikke var en del av de opprinnelige vilkarene
i leieavtalen. Vurderingen krever at alle betingelser i leiekontraktene og gvrige
relevante forhold og omstendigheter hensyntas.

Eksempler pa slike modifikasjoner er tilforing eller fjerning av en rett til & bruke
en eller flere underliggende eiendeler, og forlengelse eller avkortning av leieperio-
den. Dersom endringer i en leieavtale ikke medfarer en terminering av leieforhol-

det, kan slike kontraktsendringer resultere i:

* En ny separat leieavtale
* Enendringi regnskapsforingen av den eksisterende leieavtalen (dvs. ikke en ny

separat leieavtale)

Utovelse av en eksisterende kjops- eller forlengelsesopsjon, eller en endring i vur-
deringen av om slike opsjoner med rimelig grad av sikkerhet vil bli utevd, er ikke
en kontraktsmodifikasjon fordi dette folger av de opprinnelige kontraktsvilkéarene.
Det kan likevel resultere i ny maling av leieforpliktelsen og rett-til-bruk-eiendelen
for leietakeren (se avsnitt om revurdering av leieforpliktelsen i kapittel 12.3.4.), men
er ingen kontraktsmodifikasjon slik dette er definert i IFRS 16.

12.6.1 Kontraktsendring resulterer i en separat leieavtale
Leietakere og utleiere (for finansielle leieavtaler) skal behandle en kontraktsmodi-
fikasjon som en ny leieavtale dersom begge vilkarene under er oppfylt (IFRS 16.44
og IFRS 16.79):

¢ Endringen medferer gkt omfang av leieavtalen ved at leietaker far retten til
a bruke ytterligere én eller flere underliggende eiendeler

* Vederlaget for retten til & bruke flere eiendeler samsvarer med de frittstaende
salgsprisene for leie av tilsvarende eiendeler. Eventuelle justeringer sammenlignet
med de frittstaende salgsprisene reflekterer forholdene i den aktuelle kontrakten

Et eksempel pa en kontraktsendring som vil oppfylle kriteriet i det forste kule-
punktet, er néar en leieavtale som omfatter én etasje i et bygg utvides til & gjelde to
etasjer i samme bygg, og retten til denne utvidelsen ikke fremgar av den opprin-
nelige leiekontrakten. En avtale der partene i en avtale om aleie én etasje i et bygg
forlenger leieperioden for denne etasjen, oppfyller derimot ikke kriteriet for & anses

som en kontraktsmodifikasjon.
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Dersom begge disse kriteriene er oppfylt, vil en regnskapsmessig ha to leieavta-
ler; en uendret opprinnelig leieavtale og en ny leieavtale. Den separate leieavtalen
regnskapsfores pad samme mate som andre nye leiekontrakter. Regnskapsferingen
av den nye leiekontrakten skal skje pa det tidspunktet utleier gjor den underlig-
gende eiendelen tilgjengelig for bruk for leietaker.

Dersom ett av kriteriene i kulepunktene ikke er oppfylt, skal endringen i kon-
trakten ikke regnskapsfores som en separat leieavtale (se kapittel 12.6.2).

Utleiers behandling av en endring operasjonell leieavtale omfattes ikke av disse

bestemmelsene og omtales i et eget avsnitt i kapittel 12.6.2.

12.6.2 Kontraktsendring som ikke resulterer i en separat
leieavtale
Leietaker
For kontraktsendringer som ikke oppfyller kravene til & bli regnskapsfort som nye
separate leieavtaler, krever IFRS 16 at leietaker allokerer vederlaget i den endrede
leieavtalen og maler leieforpliktelsen pa nytt pa det tidspunktet da begge partene har
godkjent endringen i leieavtalen. Ved ny maling av leieforpliktelsen legger leietaker til
grunn leieperioden i den endrede leieavtalen, justerte leiebetalinger og en oppdatert
diskonteringsrente. Diskonteringsrenten settes lik leieavtalens implisitte rente for
gjenveaerende leieperiode, eller hvis den implisitte renten ikke kan fastsettes, leieta-
kers marginale lanerente pa tidspunktet for kontraktsmodifikasjonen (IFRS 16.45).
Standarden inneholder foringer for hvordan re-malingen av leieforpliktelsen
skal regnskapsfores. For en endring som helt eller delvis reduserer omfanget av
leieavtalen (for eksempel reduserer antall kvadratmeter av leide lokaler), krever
standarden at leietaker reduserer den balanseforte verdien av rett-til-bruk-eien-
delen for a gjenspeile delvis eller fullstendig terminering av leieavtalen. Denne
justeringen kan medfore gevinst eller tap som i sa fall skal resultatfares. For alle
andre kontraktsendringer som ikke regnskapsfores som en ny leieavtale, skal lei-
etaker justere balansefort verdi av rett-til-bruk-eiendelen med samme belop som

leieforpliktelsen justeres, og medforer altsa ingen resultatforing.

Utleier

Finansiell leieavtale

Hvis en finansiell leieavtale er endret og dette ikke resulterer i en ny, separat leieav-

tale, avhenger regnskapsforingen av hvordan den endrede leieavtalen klassifiseres.
Hvis leieavtalen ville ha veert klassifisert som en operasjonell leieavtale dersom den

endrede leieavtalen hadde vert gjeldende fra og med den opprinnelige leieavtalens

begynnelse, skal utleier regnskapsfare endringen som en terminering av den opprinne-
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lige finansielle leieavtalen og etablering av en ny operasjonell leieavtale fra endringens
ikrafttredelsestidspunkt. Ettersom den endrede leieavtalen behandles som en opera-
sjonell leieavtale skal utleier innregne den underliggende eiendelen (eiendelen som
leies ut) i balansen. Nettoinvesteringen i den opprinnelige leieavtalen fraregnes. Det
folger av standarden at utleier skal male den underliggende eiendelens balansefarte
verdi til nettoinvesteringen i den opprinnelige avtalen umiddelbart for endringen.

I motsatt fall, altsd at endringen i leieavtalen ikke ville ha resultert i klas-
sifisering som operasjonell leieavtale som nevnt, skal endringen av leieavtalen
regnskapsfores i trad med IFRS 9 (IFRS 16.80).

Operasjonell leieavtale

En utleier behandler en endring i en operasjonell leieavtale som en ny leieavtale
pa endringens ikrafttredelsestidspunkt (det tidspunktet endringen begge partene
er enige om endringen). Den nye leieavtalen kan vaere enten en finansiell eller
operasjonell leieavtale. Eventuelle gjenvarende forskuddsbetalinger eller palapte
leiebetalinger knyttet til den opprinnelige leieavtalen behandles som leiebetalinger
i den nye leieavtalen (IFRS 16.87).

12.7 Fremleie

I noen tilfeller vil leietaker innga avtaler med en tredjepart om fremleie av en leid
eiendel. I slike situasjoner vil én part vaere bade leietaker (i innleieavtalen) og utleier
(i utleieavtalen) for samme underliggende eiendel. Den opprinnelige leieavtalen
(innleieavtalen) omtales ofte som hovedleieavtalen, og avtalen mellom den opprin-
nelige leietakeren og tredjepart omtales som en fremleieavtale. I noen tilfeller vil
fremleien veere en separat avtale, mens det i andre tilfeller er slik at fremleietaker
overtar leieavtalen samtidig som den opprinnelig leietaker beholder ansvaret som

den primaere skyldneren i hovedleieavtalen.

Hovedutleier

. Hovedleieavtale

Opprinnelig leietaker/fremleier

. Fremleieavtale

Leietaker/fremleietaker

Figur 12.3 Fremleie.
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12.71 Opprinnelig leietaker/fremleier
Hyvis en underliggende eiendel er fremleid fra en leietaker til en tredjepart, og den
opprinnelige leietakeren beholder det primere ansvaret knyttet til den opprin-
nelige leieavtalen, er transaksjonen en fremleieavtale. Det vil si at den opprinne-
lige leietakeren normalt fortsetter & regnskapsfore den opprinnelige leieavtalen
(hovedleieavtalen) som leietaker og regnskapsforer fremleieavtalen som utleier.
Nar hovedleieavtalen er en kortsiktig leieavtale, blir fremleieavtalen klassifisert
som en operasjonell leieavtale. I alle andre tilfeller klassifiseres fremleieavtalen ved
a anvende kriteriene for klassifisering beskrevet i kapittel 12.5.1. I denne vurderin-
gen skal fremleier ta utgangspunkt i rett-til-bruk-eiendelen i hovedleieavtalen, og
ikke den underliggende eiendelen.

Teorieksempel 12.14: Klassifisering av fremleieavtale

Selskap A leier en bygning i fem ar. Bygningen har gkonomisk levetid pa 30 &r. Selskap A frem-
leier bygningen i fire ar. Klassifisering av fremleieavtalen vurderes med henvisning til rett-til-
bruk-eiendelen i hovedleieavtalen (og ikke den underliggende bygningen). Nar man eksempelvis
vurderer kriteriet for levetid, sammenstilles varigheten pa fremleieavtalen (fire &r) med rett-til-
bruk-eiendelen i hovedavtalen (fem ar), og ikke med bygningens gkonomiske levetid pa 30 ar.
Dette kan medfgre at fremleieavtalen blir klassifisert som en finansiell leieavtale.

Fremleier regnskapsforer fremleieavtalen som folger:

» Hvis fremleieavtalen klassifiseres som en operasjonell leieavtale, fortsetter den
opprinnelige leietakeren (fremleier) a regnskapsfore leieforpliktelsen og rett-til-
bruk-eiendelen i hovedleieavtalen som enhver annen leieavtale. Hvis balansefort
verdi for rett-til-bruk-eiendelen overstiger forventet inntekt fra fremleieavtalen,
kan dette tyde pa at det foreligger et verdifall for rett-til-bruk-eiendelen. IAS 36
benyttes for vurdering av behovet for nedskrivning av rett-til-bruk-eiendeler.

» Hyvis fremleieavtalen Kklassifiseres som en finansiell leieavtale, skal den opp-
rinnelige leietakeren (fremleier) fraregne rett-til-bruk-eiendelen knyttet til
hovedleieavtalen pa det tidspunktet fremleieavtalen begynner, og fortsette
a regnskapsfore den opprinnelige leieforpliktelsen. Fremleieren innregner sa

nettoinvesteringen i fremleieavtalen og vurderer den for eventuelt verdifall.

Nér kontrakter inngés samtidig eller tilneermet samtidig, ma fremleieren vurdere
kriteriene for sammenslding av kontrakter (se kapittel 12.2.3). Hvis kontrakter ma
slas sammen, regnskapsforer fremleieren hovedleieavtalen og fremleieavtalen som

én sammensatt transaksjon.
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En leietaker som fremleier eller forventer & fremleie en eiendel, kan ikke benytte
unntaksregelen for leie av eiendel med lav verdi ved regnskapsforing av hovedlei-
eavtalen (IFRS 16.B7).

Teorieksempel 12.15: Fremleieavtale klassifisert som finansiell leieavtale
Hovedleieavtale: En leietaker A inngar en avtale om leie av et 5 000 kvadratmeter stort kontor-
lokale. Avtalen har en varighet pa 5 ar.

Scenario 1: Ved begynnelsen av ar 3 inngar leietaker A en avtale med ny leietaker om fremleie
av kontorlokalene for de gjenvaerende tre arene.

Scenario 2: Ved hovedleieavtalens begynnelse inngar leietaker A en avtale med en ny leietaker
om fremleie av kontorlokalene for to ar.

Ved klassifisering av fremleieavtalen vurderer leietaker A fremleieavtalen med hensyn til rett-
til-bruk-eiendelen i hovedleieavtalen og kriteriene i IFRS 16.61-66. Leietakeren klassifiserer frem-
leieavtalen som en finansiell leieavtale i scenario 1 0og som en operasjonell leieavtale i scenario 2.

Nar fremleieavtalen klassifiseres som en finansiell leieavtale (scenario 1), vil leietaker A
regnskapsfore felgende ved fremleieavtalens begynnelse:

Fraregne rett-til-bruk-eiendelen knyttet til hovedleieavtalen og innregne nettoinvesteringen
i fremleieavtalen
Innregne eventuell forskjell mellom rett-til-bruk-eiendelen og nettoinvesteringen i fremlei-
eavtalen som gevinst eller tap i resultatregnskapet

+ Beholde balansefort leieforpliktelse knyttet til hovedleieavtalen (representerer skyldige
leiebetalinger til utleier i hovedleieavtalen)

Gjennom fremleieperioden, innregner fremleieren i scenario 1 bade finansinntekt fra fremlei-
eavtalen og rentekostnader knyttet til hovedavtalen.

Nar fremleieavtalen klassifiseres som en operasjonell leieavtale (scenario 2), vil leietaker A
gjennom fremleieperioden gjgre fglgende:

Innregne avskrivninger pa rett-til-bruk-eiendelen og rente pa leieforpliktelsen
Innregne leieinntekt fra fremleieavtalen

Kilde: IFRS 16, lllustrative examples 20 and 21.

12.7.2 Leietaker/fremleietaker

Leietaker/fremleietaker regnskapsforer leieavtalen pa samme mate som andre
leieavtaler, dvs. som en ny leieavtale som er gjenstand for prinsippene for innreg-
ning og maling beskrevet naermere i kapittel 12.4.

12.7.3 Presentasjon

Fremleiere kan ikke presentere leieforpliktelser og eiendeler som oppstér fra hen-
holdsvis hovedavtalen og fremleieavtalen netto, med mindre kriteriene for net-
topresentasjon i IAS 1 er oppfylt.
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Videre anvender fremleiere bestemmelsene for prinsipal vs. agent i IFRS 15,
for 4 vurdere hvorvidt inntekt fra fremleie og kostnader ved hovedavtalen skal pre-
senteres brutto eller netto. Vi er av den oppfatning at fremleiere ved anvendelse av
agent-prinsipal-bestemmelsene i IFRS 15 normalt ikke vil komme til den konklusjon
av de kan presentere netto, og folgelig normalt vil presentere fremleieinntekt brutto.

12.7.4 Notekrav

Fremleiere ma folge notekravene for bade leietakere og utleiere i IFRS 16.

12.8 Salgs- og tilbakeleietransaksjoner

En salgs- og tilbakeleietransaksjon innebaerer salg av en eiendel og deretter tilba-
keleie av den samme eiendelen. Leiebetalingene er vanligvis innbyrdes avhengig
av salgsprisen ettersom de fremforhandles som en pakke.

Bade selger/leietaker og kjoper/utleier ma anvende IFRS 15 for & ta stilling til
hvorvidt en skal regnskapsfore en salgs- og tilbakeleietransaksjon som et salg og
kjap av en eiendel. Konkret anvendes kravene i IFRS 15 for nar et selskap oppfyl-
ler en leveringsforpliktelse ved & overfore kontroll over en eiendel. Hvis kontroll
over den underliggende eiendelen overfores fra selger/leietaker til kjoper/utleier,
regnskapsfores transaksjonen som et salg/kjop av eiendelen og en leieavtale. Hvis
kontrollen over eiendelen ikke overfores, regnskapsforer bade selger/leietaker
og kjoper/utleier dette som en finansieringstransaksjon. Alle relevante fakta og
omstendigheter ma hensyntas i vurderingen av hvorvidt kontroll overfores til
kjoper/utleier. IASB har bemerket at tilstedevaerelsen av en tilbakeleieavtale ikke
utelukker at et regnskapsmessig salg kan ha funnet sted (IFRS 16.BC262). Begrun-
nelsen er at en leieavtale er forskjellig fra et salg ved at kontrollen over eiendelen
ikke overfores gjennom en leieavtale. Det som overfores er retten til & kontrollere

bruken av den underliggende eiendelen i leieperioden.

12.6 Salg- og tilbakeleie
Hexagon Composites opplyste i sitt regnskap for 2022 om en salg- og tilbakeleietransaksjon:

Sale- and leaseback transactions

On 31 December 2022, Agility North Carolina LLC, a wholly owned subsidiary of Hexagon within
the Hexagon Agility segment, affected a sale- and leaseback transaction of its facility in Salis-
bury, North Carolina. The facility consists of approximately 19 000 square metres for production
and assembly of fuel systems, as well as approx- imately 144 000 square metres of land. The
consideration received for the facility amounted to NOK 161 million, which resulted in an acco-
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unting gain of NOK 8 million net of transaction costs. The gain is presented as other operating
income in the income statement.

The lease agreement has a lease term of 16 years With options to extend for two 10 year
periods. Initial recognition of lease liability per 31 December was NOK 135 million. Extension
options are, due to uncertainty of exercising, not included in the lease liability calculation.
Recognized right of use asset amounted to NOK 72 million representing a 84 per cent propor-
tionate share (derived by the ratio of the recognized lease liability over the of the facility's fair
market value), pre-sale book value of NOK 86 million.

In addition to the affected sale-and leaseback transaction of the existing facility in Salis-
bury, North Carolina, the buyer also acquired the right to develop Agility’'s planned NOK 136
million expansion of the Salisbury facility. The expansion is estimated to commence in January
2025, where a separate lease agreement will be entered into With the buyer. Both the sale-and
leaseback agreement and the outsourcing of the expansion project is affected according to
Hexagon's preference of renting instead of owning its facilities.

Kilde: Hexagon Composites ASA, Annual report 2022, utdrag fra Note 24.

12.8.1 Transaksjoner hvor overfgring av eiendel en er et salg
Nar salgs- og tilbakeleietransaksjonen skal regnskapsfores som et salg, vil selger/
leietaker:

e Fraregne den underliggende eiendelen, og
¢ Innregne eventuell gevinst eller tap knyttet til rettighetene som er overfort til

kjoper/utleier, justert for betingelser som avviker fra markedsbetingelser.

Kjoper/utleier regnskapsforer transaksjonen som et kjop av en eiendel i samsvar
med relevant standard, som for eksempel IAS 16.

Naér salget skjer, vil bide selger/leietaker og kjoper/utleier regnskapsfore tilba-
keleieavtalen i trdd med de generelle prinsippene for leieavtaler.

Nar selger/leietaker skal male rett-til-bruk-eiendelen i tilbakeleieavtalen, angir
IFRS 16 at den skal males til den delen av balansefort verdi av (hele) eiendelen
(malt for salget/tilbakeleien) som relateres til retten til bruk som beholdes av sel-
ger/leietaker (gjennom leieavtalen). IFRS 16 inneholder ingen foringer pa hvilken
metode som skal benyttes ved denne beregningen. Selger/leietaker innregner
folgelig bare gevinst/tap for den delen av rettighetene som er overfort til kjoper/
leietaker gjennom salget. Dette er illustrert i eksempel 17 som er hentet fra de illus-
trerende eksemplene i IFRS 16. Eksemplet synes a forutsette at leiebetalingene er
faste betalinger. IFRS IC diskuterte en salg/tilbakeleietransaksjon der tilbakeleien
utelukkende hadde variable leiebetalinger som tkke avhenger av en indeks eller
rentesats (leiebetalingene var heller ikke vurdert a vaere reelt sett («in-substance»)
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faste leiebetalinger). Som folge av disse diskusjonene ble IFRS 16 endret, og er
na oppdatert med et eksempel som viser hvordan selger/leietaker kan male rett-
til-bruk-eiendelen, gevinst/tap ved salget, samt leieforpliktelsen, i tilfeller der
leiebelopene er helt eller delvis variable. Dette er illustrert i eksempel 18.

I tilfeller der et salg med tilbakeleie forventes & ga med tap for selger/leietaker,
skal tapsforingen etter vart syn ikke utsettes. Selger/leietaker vil ogsd matte vurdere
om det underliggende eiendelen kan ha veert utsatt for verdifall for salg/tilbakeleien.

Hvis betingelsene i tilbakeleieavtalen avviker fra markedsbetingelser, skal dette
hensyntas i regnskapsforingen. Fordi leiebetalingene vanligvis er innbyrdes avhen-
gige av salgsprisen ettersom de fremforhandles som en pakke, kan noen transak-
sjoner struktureres slik at salgsprisen er lavere eller hgyere enn virkelig verdi og
at dette hensyntas i leiebetalingene. IFRS 16 krever at man i regnskapsforingen
skal justere for slike avvik fra markedsbetingelser.

Naér salgsprisen er lavere enn den underliggende eiendelens virkelige verdi,
eller naverdien av leiebetalingene er lavere enn naverdien av leiebetalinger basert
pa markedsbetingelser, skal selger/leietaker innregne forskjellen som en gkning
i salgsprisen og farstegangsmalingen av rett-til-bruk-eiendelen som en forskudds-
betaling.

Naér salgsprisen er hgyere enn den underliggende eiendelens virkelige verdi,
eller naverdien av leiebetalingene er hgyere enn naverdien av leiebetalinger basert
pa markedsbetingelser, skal selger/leietaker innregne forskjellen som en reduksjon
av salgsprisen og en ekstra finansiering fra kjoper/utleier.

Kjoper/utleier ma ogsa justere anskaffelseskost av den underliggende eiendelen
for eventuelle betingelser som avviker fra markedsbetingelser. Slike justeringer
innregnes som forskuddsbetaling av leien mottatt fra selger/leietaker, eller som
en ekstra finansiering ytet til selger/leietaker.

Teorieksempel 12.16: Salg og tilbakeleie

Selskap A (selger/leietaker) selger en bygning til selskap B (kjgper/utleier) for NOK 2 000 000
med kontant oppgjer. Bygningens balansefgrte verdi umiddelbart fer salget er NOK 1000 000.
Selskap A inngdr samtidig en kontrakt med selskap B om a leie bygningen i 18 &r mot et &rlig
belgp pd NOK 120 000 som skal betales ved utgangen av hvert ar. Basert pa en vurdering av at
vilkarene i transaksjonen medfgrer at kriteriene i IFRS 15 er oppfylt, anses transaksjonen som
et salg av bygningen. Selskap A og selskap B regnskapsfgrer fglgelig transaksjonen som et salg
med tilbakeleie. | dette eksemplet ser vi bort fra direkte utgifter til avtaleinngaelse.

Virkelig verdi av bygningen er NOK 1800 000 pa salgsdagen. Siden vederlaget for sal-
get av bygningen avviker fra virkelig verdi, gjgr selskap A og selskap B justeringer for & male
vederlaget til virkelig verdi. Det overskytende belgpet pa NOK 2 000 000 - NOK 1800 000 =

NOK 200 000 innregnes som ekstra finansiering fra kjgper/utleier (selskap B) til selger/leietaker
(selskap A).
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Selskap A (selger/leietaker) har kommet til at det er enkelt a fastsette leieavtalens implisitte
rente, og kommer til at den er 4,5 % per ar. Naverdien av de arlige betalingene (18 betalinger
pa NOK 120 000, diskontert med 4,5 %) utgjer NOK 1459 200, hvorav NOK 200 000 relaterer
seg til den ekstra finansieringen og NOK 1259 200 relaterer seg til tilbakeleieavtalen. Dette
tilsvarer 18 arlige betalinger pa henholdsvis NOK 16 447 og NOK 103 553.

Selskap B (kjoper/utleier) klassifiserer leieavtalen som en operasjonell leieavtale.

Selskap A (selger/leietaker):

Ved leieavtalens begynnelse maler selskap A rett-til-bruk-eiendelen fra tilbakeleien av bygnin-
gen til NOK 699 555 som er den andel av balansefert verdi pa bygningen som relaterer seg til
den retten som er beholdt av selskap A. Belgpet er beregnet som fglger:

. Naverdi leiebetalinger 1259 200
Balansefgrt verdi x ————— - - = 1000000 x ——— = 699 555
Virkelig verdi bygning 1800 000

Salget av bygningen gir en gevinst pd NOK 1800 000 - NOK 1000 000 = NOK 800 000. Denne
gevinsten fordeles med NOK 559 645 og NOK 240 355 pa henholdsvis den retten til bruk av
bygningen som er beholdt av selskap A (selger/leietaker) og de rettighetene som er overfert
til selskap B (kjoper/utleier). Selskap A innregner kun den delen av gevinsten som relaterer seg
til rettighetene som er overfort til selskap B (NOK 240 355). Fordelingen av gevinsten i dette
avsnittet er beregnet som fglger:

1259 200
800 000 x ———— = 559645
1800 000
1800 000 - 1259 200
800 000 x = 240 355
1800 000

Ved leieavtalens begynnelse regnskapsferer selskap A og selskap B transaksjonen som fglger:

Selskap A (selger/leietaker) Debet Kredit
Kontanter 2000000

Rett-til-bruk-eiendel 699 555

Bygning 1000 000
Leieforpliktelse 1259 200
Finansiell forpliktelse 200 000
Gevinst pa overfarte rettigheter 240 355
Selskap B (kjgper/utleier) Debet Kredit
Bygning 1800 000

Finansiell eiendel 200 000

Kontanter 2 000 000

For etterfelgende perioder vil selskap B (kjgper/utleier) regnskapsfere NOK 103 553 av den
arlige betalingen pa NOK 120 000 som leiebetaling. De resterende NOK 16 447 blir regnskaps-
fert som a) oppgjer for den finansielle eiendelen (den ekstra finansieringen) og b) renteinntekt.

Kilde: Basert pa IFRS 16, lllustrative Examples, Example 24.
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Teorieksempel 12.17: Salg og tilbakeleie med variabel leiebetaling

Selskap C (selger/leietaker) selger en bygning til selskap D (kjoper/utleier) for virkelig verdi
NOK 1800 000 med kontant oppgjer. Bygningens balansefgrte verdi umiddelbart fgr salget
er NOK 1000 000. Selskap C inngar samtidig en kontrakt med selskap D om & leie bygningen
i 5 ar. Leiebetalingene omfatter bade faste belgp og variable betalinger som ikke avhenger av
en indeks eller rentesats. Basert pd en vurdering av at vilkarene i transaksjonen medfgrer at
kriteriene i IFRS 15 er oppfylt, anses transaksjonen som et salg av bygningen. Selskap C og sel-
skap D regnskapsferer fglgelig transaksjonen som et salg med tilbakeleie. | dette eksemplet ser
vi bort fra direkte utgifter til avtaleinngdelse.

Leieavtalens implisitte rente kan ikke fastsettes pa en enkel méte. Selskap Cs (selger/leieta-
ker) marginale Idnerente er 3 % per ar.

Ved leieavtalens begynnelse fastsetter selskap C andelen av bruksretten selskapet beholder
gjennom tilbakeleien av bygningen til 25 %. IFRS 16 inneholder ingen krav til bruk av en spe-
sifikk metode for denne vurderingen, og selskap C beregner andelen ved & sammenligne ret-
ten til bruk som selskapet beholder gjennom tilbakeleien med rettighetene som omfatter hele
bygningen.

Salget av bygningen gir en gevinst pd NOK 1800 000 - NOK 1 000 000 = NOK 800 000.
Denne gevinsten fordeles med NOK 600 000 og NOK 200 000 pa henholdsvis den retten til
bruk av bygningen som er beholdt av selskap C og de rettene som er overfgrt til selskap D. Sel-
skap C innregner kun den delen av gevinsten som relaterer seg til rettene som er overfort til
selskap D (NOK 600 000).

Et sentralt utgangspunkt er at IFRS 16.102A krever at beregningen ikke medferer at selger/
leietaker resultatfgrer en gevinst knyttet til den delen av bruksretten selskapet selv beholder.
Selskap C kan fglgelig ikke inntektsfgre en stgrre gevinst enn NOK 600 00O. Leieforpliktelsen
ved leieavtalens begynnelse vil derfor veere NOK 450 000 (1800 000 -1000 000 - 250 000 -
600 000).

Ved leieavtalens begynnelse vil selskap C regnskapsfgre transaksjonen som fglger:

Selskap C (selger/leietaker) Debet Kredit
Kontanter 1800 000
Rett-til-bruk-eiendel (1 000 000 x 25 %) 250 000

Bygning 1000 000
Leieforpliktelse 450 000
Gevinst pa overfgrte rettigheter (1800 000 -1000 000) x 75 %) 600 000

Regnskapsfering for etterfglgende perioder hos selger/leietaker:

Selskap C (selger/leietaker) forventer a forbruke rett-til-bruk-eiendelen jevnt over leiepe-
rioden, og avskriver den lineaert.

Nar det gjelder leiebetalingene, og det er delvis variable leiebetalinger i denne leieavtalen,
ma selskap C ta stilling til hvilken tilnaerming de gnsker a bruke for a fastsette «leiebetalingene».
Valget vil vaere et prinsippvalg. Begge tilnarmingene som er vist her vil kunne oppfylle kravene
i IFRS 16.102A.
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Tilneerming 1 - Forventede leiebetalinger ved leieavtalens begynnelse

Selskap C (selger/leietaker) tar utgangspunkt i formuleringen i IFRS 16.102A og beslutter at
«leiebetalingeney» skal reflektere de forventede leiebetalingene ved leieavtalens begynnelse,
som, diskontert med marginal Idnerente 3 %, gir en balansefgrt verdi av leieforpliktelsen
pa NOK 450 000.

Ar Leieforpliktelse Rett-til-bruk-eiendel

Inngaende | Leiebeta- | Rente-kostnad | Utgaende | Inngaende | Avskriv- | Utgaende

balanse linger (3 %) balanse balanse ning balanse

1 450 000 95902 13500 367 598 250 000 50 000 | 200000
2 367 598 98124 11028 280502 200 000 50 000 150 000
3 280502 99 243 8415 189 674 150 000 50 000 100 000
4 189 674 100101 5690 95 263 100 000 50 000 50 000
5 95 263 98121 2858 0 50 000 50 000 0

En eventuell differanse mellom faktiske leiebetalinger og «leiebetalinger» som reduserer balan-
sefgrt verdi av leieforpliktelsen (jfr. tabellen over) resultatfgres. Hvis selskap C eksempelvis
faktisk betaler NOK 99 321 for bruk av bygningen i ar 2, sa vil NOK 1197 (forskjellen mellom de
NOK 99 321 og NOK 98 124 fra tabellen over) bli resultatfert.

Tilnaerming 2 - Like leiebetalinger gjennom leieperioden

Selskap C (selger/leietaker) tar utgangspunkt i formuleringen i IFRS 16.102A og beslutter at «lei-
ebetalingeney skal reflektere like periodiske betalinger, som, diskontert med marginal Ianerente
3 %, gir en balansefgrt verdi av leieforpliktelsen pa NOK 450 000.

Ar Leieforpliktelse Rett-til-bruk-eiendel

Inngdende | Leiebeta- | Rente-kostnad | Utgaende | Inngdende | Avskriv- | Utgaende

balanse linger (3 %) balanse balanse ning balanse

1 450 000 98 260 13 500 365 240 250 000 50 000 200 000
2 365 240 98 260 10 957 277 937 200 000 50 000 150 000
3 277 937 98 260 8338 188 015 150 000 50 000 100 000
4 188 015 98 260 5640 95 395 100 000 50 000 50 000
5 95 395 98 260 2 865 0 50 000 50 000 0

En eventuell differanse mellom faktiske leiebetalinger og «leiebetalinger» som reduserer balan-
sefgrt verdi av leieforpliktelsen (jfr. tabellen over) resultatferes. Hvis selskap C eksempelvis
faktisk betaler NOK 99 321 for bruk av bygningen i ar 2, sa vil NOK 1061 (forskjellen mellom de
NOK 99 321 og NOK 98 260 fra tabellen over) bli resultatfert.

Kilde: IFRS 16, lllustrative Examples, Example 25.
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12.8.2 Transaksjoner hvor overfgring av eiendelen ikke

er et salg
Dersom overforingen av en eiendel ikke anses som et salg i henhold til kravene
i IFRS 15, skal transaksjonen behandles som en finansieringstransaksjon, slik
(IFRS 16.103):

» Selger/leietaker skal fortsette & ha den overforte eiendelen i sin balanse. Mottatt
vederlag balansefores som en finansiell forpliktelse. Forpliktelsen regnskaps-
fores i samsvar med IFRS 9, og reduserer forpliktelsen med leiebetalinger
fratrukket renteelementet.

* Kjoper/utleier skal ikke innregne den overforte eiendelen. I stedet skal det
mottatte vederlaget innregnes som en fordring. Fordringen regnskapsfores

som en finansiell eiendelen i samsvar med IFRS 9





