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Regn skap

Ak tuelt om in ter na sjo na le regn skaps stan dar der:

Leie av ta ler i ba lan sen
IASB har fo re slått ba lan se fø ring av alle leie av ta ler. Etter hø rings run den ta ler mye for at for sla get vil 
bli gjen nom ført.
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Formålet med denne spalten er å gi løpende oppdatering på aktuelle og sentrale 
IFRS-saker. Dette vil kunne være nye standarder og fortolkninger, men også 
høringsutkast, diskusjonsnotater og relevante uttalelser gitt av regulerende myn-
digheter, som for eksempel Finansdepartementet, Kredittilsynet og andre stan-
dardsettere enn IASB/IFRIC, som for eksempel Norsk RegnskapsStiftelse (NRS).

I mars 2009 pub li ser te IASB diskusjons-
notatet Lea ses: Pre lim in ary Views. No ta tet, 
som ad res se rer regn skaps fø ring hos leie ta-
ker, ikke ut leier, er et re sul tat av et sam-
arbeids pro sjekt med FASB som ble igang-
satt tre år tid li ge re, og som byg ger på dis-
kusjonsnotatene som ble ut ar bei det av 
G4+1 (de sent rale anglo sak siske stan dard-
set ter ne) i 1996 og 2000 (Lea ses – the 
New Approach).

Bak grun nen for pro sjek tet var at gjel den de 
mo dell for regn skaps fø ring av leie av ta ler er 
for bun det med en rek ke på ståt te svak he ter 
(DP Leases.1.12–1.15):

Ret tig he ter og plik ter i ope ra sjo nel le •	
leie av ta ler re flek te res ikke i regn ska pet. 
Ret tig he ter og plik ter i ope ra sjo nel le 
leie av ta ler er ei en de ler og gjeld og 
ba lan se fø ring av dis se er kon sep tu elt 
rik tig og gir bru kerne nyt tig in for-
ma sjon.
Mang lende sam men lign bar het•	 . Like 
av ta ler blir regn skaps ført ulikt og 
sammenlignbarheten re du se res så le-
des.
Be visst av ta le struk tu re ring på vir ker •	
regn skaps fø rin gen. Ved å til pas se leie-
kon trak ten kan en fi nan si ell av ta le 
bli regn skaps ført som ope ra sjo nell.
Kom plek se reg ler•	 . Den skjønns ut øv el-
sen som kre ves når en skal ta stil ling 
til om en av ta le er fi nan si ell el ler 
ope ra sjo nell, er kom pleks.

Med det te som bak tep pe var det ikke over-
ras kende at både G4+1 i 1996/2000 og 
IASB og FASB i 2009 fore slo en mo dell 
som ikke skil ler mel lom ope ra sjo nel le og 

fi nan si el le leie av ta ler, og at en i alle leie av-
ta ler skal regn skaps fø re ret ten til å dis po-
ne re leie ob jek tet i leie pe ri oden som ei en-
del, og plik ten til å be ta le av talt leie be løp 
som gjeld.

Gjel den de stand ard, IAS 17 Leie av ta ler, 
skil ler mel lom fi nan si el le og ope ra sjo-
nel le av ta ler un der hen vis ning til at 
fi nan si el le leie av ta ler i sub stans er salgs-
transaksjoner med fi nan sie ring, mens 
ope ra sjo nel le leie av ta ler kun over fø rer en 
be gren set dis po si sjons rett til leie ta ker. 
Der for skal fi nan si el le leie av ta ler regn-
skaps fø res som kjøp (hos leie ta ker), mens 
ope ra sjo nel le av ta ler skal regn skaps fø res 
som gjen si dig uopp fyl te kon trak ter 
(in gen ba lan se fø ring).

Ret tig he ter og plik ter i 
ope ra sjo nel le leie av ta ler 
re flek te res ikke i regn ska pet
Den før s te på stan den er in ter es sant både 
i et kon sep tu elt og prak tisk per spek tiv. 
Det er nep pe tvil somt at ret tig he ter og 
plik ter i leie av ta ler re pre sen te rer ei en de-
ler og gjeld slik dis se er de fi nert i det 
ba lan se ori en ter te ram me ver ket til IASB. 
Det gjel der imid ler tid også vel dig man ge 
and re av ta ler som ikke ba lan se fø res. 
Gjen si dig uopp fyl te kon trak ter regn-
skaps fø res nor malt ikke. IASB og FASB 
for kla rer i diskusjonsnotatet at leie kon-
trak ter skil ler seg fra gjen si dig uopp fyl te 
kon trak ter ved at ut leier har opp fylt en 
sent ral del av kon trak ten når leie ta ker 
får til gang til leie ob jek tet. Det te re son-
ne men tet er tungt til gjen ge lig. Ut lei ers 
for plik tel se lø per over leie pe ri oden, og 

etter for ek sem pel før s te dag i leie pe ri-
oden har fort satt ut leier ikke opp fylt 
mer enn en mar gi nal del av for plik tel-
sen. Plik ten til å stil le leie ob jek tet til 
leie ta kers dis po si sjon res ten av leie pe ri-
oden er fort satt uopp fylt.

At in for ma sjon om inn gåt te leie av ta ler 
er nyt tig for bru kerne av regn ska pet, for 
ek sem pel kre di to rer, er utvil somt. Spørs-
må let er om den ne in for ma sjo nen skal 
re flek te res i ba lan sen el ler ikke. At leie-
kon trak ter skal ba lan se fø res, mens and re 
gjen si dig uopp fyl te av ta ler, som for 
ek sem pel roy al ty av ta ler, ikke ba lan se fø-
res, kan i noen sam men hen ger være 
villeden de. Når en i diskusjonsnotatet 
for øv rig kon klu de rer med at ret tig he ten 
som ba lan se fø res som ei en del skal klas si-
fi se res i tråd med det un der lig gen de 
leie ob jek tet, blir uli ke trans ak sjo ner 
pre sen tert likt, noe som også kan være 
mis vi sen de. Der som en for ek sem pel 
inn går av ta le om å leie et bygg med for-
ven tet leve tid på 60 år i tre år, skal ret-
ten i leie av ta len pre sen te res som bygg, 
og kost nads fø rin gen skjer i form av 
av skriv nin ger.

Mang lende sam men lign bar het
Prin sipp ba sert standardsetting må nød-
ven dig vis stil le krav til skjønns ut øv el se, 
og ulik skjønns ut øv el se kan i gren se til fel-
ler gi ulik regn skaps mes sig be hand ling av 
like trans ak sjo ner. Den and re på stan den 
er i så måte kri tikk av prin sipp ba sert 
standardsetting og ikke gjel den de leieav-
talestandard. Det frem går av diskusjons-
notatet at kri tik ken ikke bare gjel der 
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gren se til fel ler, den gjel der mer ge ne relt. 
Når noen leie av ta ler ba lan se fø res og 
and re ikke gjør det, be hand les like av ta-
ler ulikt, hev des det. På stan den om at 
fi nan si el le og ope ra sjo nel le leie av ta ler i 
sub stans er like og at gjel den de prak sis 
der for er mis vi sen de, er ikke uom tvis te-
lig. Tvert i mot kan det hev des at det å 
regn skaps fø re av ta ler som over drar kun 
en be gren set del av kon troll, ri si ko og 
avkastningspotensial for bun det med et 
leie ob jekt likt med av ta ler som over drar 
det alt ve sent lig ste av kon troll, ri si ko og 
avkastningspotensial, kan være mis vi-
sen de, i og med at uli ke av ta ler blir regn-
skaps ført likt.

I leie av ta ler vil kost nads fø rin gen re flek te-
res gjen nom av skriv nin ger, even tu elt ned-
skriv nin ger, mens i and re til sva rende 
av ta ler blir kost nads fø rin gen re flek tert 
som an nen drifts kost nad. I prak sis er det 
van lig å pre sen te re drifts re sul tat før av- 
og ned skriv nin ger, ofte be nevnt som 
EBITDA («earnings before interest, tax , 
depreciation, and amortization»). 
EBIDTA er en re sul tat stør rel se som i 
man ge sam men hen ger vekt leg ges når en 
skal vur de re den un der lig gen de inn tje-
nin gen. At kost na den i ope ra sjo nel le 
av ta ler ikke skal på vir ke EBITDA, mens 
kost na den i and re lig nen de gjen si dig 
uopp fyl te av ta ler skal re du se re EBITDA, 
bi drar ikke nød ven dig vis til at regn ska pet 
blir bed re eg net som be slut nings grunn-
lag.

Be visst av ta le struk tu re ring 
på vir ker regn skaps fø rin gen
At til pas nin ger av av ta ler kan få regn-
skaps mes sig ut slag, er ver ken over ras-
kende el ler ulo gisk. Der som for ek sem-
pel en leie av ta le som i ut gangs punk tet 
in ne bar at leie ob jek tet skul le stil les til 
leie ta kers dis po si sjon over hele ob jek tets 
for ven te de øko no mis ke leve tid, end res 
ved at leie pe ri oden hal ve res, er det 
na tur lig at det får regn skaps mes si ge kon-
se kven ser. Etter gjel den de stand ard er 
kon se kven sen at av ta len end res fra å 
være fi nan si ell til å bli ope ra sjo nell (for-
ut satt at det ikke er and re for hold som 
til sier at den til tross for den be gren se de 
leie pe ri oden er fi nan si ell), mens kon se-
kven sen av end rin gen etter diskusjons-
notatet re flek te res gjen nom stør rel sen på 
ei en de len og gjel den. I gren se til fel ler vil 
imid ler tid mind re jus te rin ger i av ta ler 
kun ne få sto re regn skaps mes si ge ut slag 
etter gjel den de stand ard, mens mind re 
jus te rin ger kun vil få mind re ut slag etter 
diskusjonsnotatet.

Den ne be grun nel sen for å fjer ne skil let 
mel lom fi nan si el le og ope ra sjo nel le av ta-
ler ut hu les til en viss grad ved at disku-
sjonsnotatet inn fø rer en lig nen de pro-
blem stil ling som er mind re ak tu ell etter 
da gens stand ard, nem lig skil let mel lom 
leie av ta ler og and re av ta ler. Vir ke om rå-
det i diskusjonsnotatet er det sam me som 
i gjel den de stand ard, og leiekontraktsbe-
grepet er det sam me. Den ne av grens nin-
gen blir vel dig sent ral et ter som av ta ler 
som an ses å være leie av ta ler skal ba lan se-
fø res, mens and re av ta ler ikke skal ba lan-
se fø res. Etter gjel den de stand ard har 
det te skil let i prak sis nor malt kun be tyd-
ning for hvil ke til leggs opp lys nin ger som 
gis.

Kom plek se reg ler
I en del til fel ler er an ven del sen av gjel-
den de stand ard ut ford ren de. Det te gjel-
der spe sielt av ta ler som er i gren se land 
mel lom fi nan si el le og ope ra sjo nel le. Den 
på ståt te kom pleksi te ten skyl des først og 
fremst at det stil les sto re krav til skjønns-
ut øv el se. Der som man var eni ge om at 
det er prin si pi elt rik tig å skil le mel lom 
ope ra sjo nel le og fi nan si el le av ta ler, vil le 
for sla get i diskusjonsnotatet falt på sten-
grunn. Kom plek si tet i seg selv er ikke en 
til strek ke lig grunn til å pre sen te re et 
regn skap som ikke re flek te rer un der lig-
gen de øko no mis ke rea li te ter. Det som 
om ta les som kom plek si tet, kun ne vært 
re du sert ved inn fø ring av reg ler. For 
ek sem pel kun ne man som un der US 
GAAP in tro du sert kvan ti ta ti ve gren ser 
for leie pe ri ode og nå ver di en av leie be ta-
lin ge ne. Sli ke reg ler vil le re du sert det som 
i diskusjonsnotatet om ta les som kom-
plek si tet, men vil le ut satt IASB for 
sam me kri tikk som frem set tes mot alle 
and re re gel ba ser te stan dar der, nem lig at 
de ofte bi drar til å til dek ke un der lig gen de 
øko no mis ke rea li te ter og at de åp ner for 
il lo ja le til pas nin ger.

Det frem går for øv rig av IASBs be hand-
ling av diskusjonsnotatet og hø rings sva-
re ne høs ten 2009 at en fort satt skal skil le 
leie av ta ler som fak tisk er salg og or di næ re 
leie av ta ler. Hvor dan en skal trek ke det te 
skil let er ikke re de gjort for i diskusjons-
notatet, men at det ikke er tale om 
sam me skil le som vi etter gjel den de reg ler 
har mel lom ope ra sjo nel le og fi nan si el le 
av ta ler, er klart. Det frem går imid ler tid 
av re fe ra tet fra IASBs møte 5. ja nu ar i år 
at leie kon trak ter med guns tige kjøps op-
sjo ner skal be hand les som salg og ikke 
leie av ta ler. Etter for sla get må en så le des 
fort satt gjø re en del vur de rin ger som ikke 

er ve sens for skjel li ge fra de som gjø res 
etter gjel den de stand ard og som er kri ti-
sert for å gjø re stand ardan ven del sen for 
kom pleks.

Hø rings sva re ne
Med unn tak av den før s te på stan den, er i 
rea li te ten alle på stan de ne en in di rek te 
kri tikk av prin sipp ba sert standardsetting. 
IASB er ge ne relt en sterk til hen ger av prin-
sipp ba sert standardsetting, og i så måte er 
det in ter es sant at IASB vekt leg ger dis se 
på stan de ne når en be grun ner for sla get i 
diskusjonsnotatet. Fle re av hø rings in stan-
se ne har i sine hø rings svar pre si sert at de 
opp fat ter at for sla get re pre sen te rer et steg i 
ret ning av mer re gel- enn prin sipp an ven-
del se.

Til tross for at be grun nel sen for mo del-
len i diskusjonsnotatet kan ut ford res og 
til en viss grad frem står som vil kår lig, 
ty der hø rings sva re ne på at IASB og 
FASB har re la tivt bred støt te for for sla-
get. Det frem går av en ana ly se av 
hø rings sva re ne som Ernst & Young har 
ut ar bei det, at lea sing sel ska per er de 
enes te som en ty dig øns ker å for kas te 
for sla get (IFRS Out look, de sem ber 
2009). Be grun nel sen for den ne grup-
pens skep sis er ikke først og fremst inn-
hol det i diskusjonsnotatet, men det fak-
tum at IASB ikke har ad res sert ut lei ers 
regn skaps fø ring i diskusjonsnotatet. I 
un der kant av halv par ten av regn skaps-
pro du sen te ne som har av gitt hø rings svar, 
var nega tive til for sla get, blant an net 
un der hen vis ning til ef fek ten det vil ha i 
regn ska pet og kost na de ne ved å an ven de 
for sla get, som iføl ge dis se ikke kan for-
sva res ut fra en nyttebetraktning. Re vi-
so rer og na sjo nale stan dard set te re, her-
un der Norsk Regn skaps Stif tel se (NRS), 
er ge ne relt po si ti ve til for sla get.

Bru kerne av regn ska pe ne er en ty dig po si-
ti ve til for sla get – alle bru ker grup pe ne som 
har av gitt hø rings svar støt ter det. En sam-
stemt bru ker grup pe er nød ven dig vis et 
vel dig tungt ar gu ment for IASB og FASB 
til å vi de re fø re for sla get i en en de lig stan  -
d ard.

Av slut ten de kom men ta rer
IASB plan leg ger å sen de et ut kast som 
byg ger på diskusjonsnotatet på hø ring 
vå ren 2010, og å fast set te en en de lig stan-
d ard før s te halv år 2011. Det er der for 
tro lig for måls tjen lig å be gyn ne å for be re de 
seg på lea sing tun ge ba lan ser og bed re 
drifts re sul ta ter (EBITDA).


