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IFRS 16-ef fek ter av 
Covid-19 for leie ta ker
Når det gjel der leie, er det iht. IFRS 16 et vik tig skille mel lom så kal te re vur de rin ger  
og mo di fi se rin ger for regn skaps fø rin gen, men det kan være van ske lig å fast set te om  
en end ring knyt tet til Covid-19 er en re vur de ring el ler mo di fi se ring.

Som føl ge av Covid19 er det man ge 
leie ta ke re som frem for hand ler let tel ser 
i leie be ta lin ge ne. Det kan være i form 
av en gangs re duk sjo ner i leie, re duk sjon 
for en pe ri ode, end ret form for leie be
reg ning, for eks em pel fra fast til va ria
bel leie mv. Vi har også hørt eks emp ler 
på at leie ta ker øns ker for len gel se av 
leie for at trak ti ve lo ka ler hvor leie ta ker 
har fore tatt på kost nin ger, for å for

len ge pe ri oden for å tje ne inn på kost
nin ge ne og der med for len ge av skriv
nings ti den.

In ter na sjo nalt har det vært stort 
på trykk på både IASB og FASB om å 
til la te for enk lin ger knyt tet til end rin
ger som føl ge av Covid19.

Ne den for vil vi skis se re regn skaps fø
ring av end rin ger i leie av ta ler for leie
ta ker slik de er i IFRS 16 nå og om ta le 
hva FASB har gjort og IASB plan leg
ger å gjø re.

Re vur de ring el ler mo di fi se ring
I vår for ri ge ar tik kel i Re vi sjon og 
Regn skap 82019 om tal te vi re vur de
rin ger og mo di fi se rin ger, og vi in klu
der te også to fi gu rer som il lust re rer 
prin sip pe ne for regn skaps fø ring av de 
uli ke end rin ge ne. Skil let her er blitt 

vel dig ak tu elt nå i for bin del se med 
Covid19kri sen.

Re vur de rin ger er jus te rin ger knyt tet 
til for hold som var del av de opp rin ne
li ge vil kå re ne i leie av ta len. Det te skil ler 
seg regn skaps mes sig fra mo di fi se rin ger. 
Mo di fi se rin ger er end rin ger i leie av ta
lens an ven del ses om rå de el ler ve der lag 
som ikke var del av de opp rin ne li ge 
vil kå re ne i leie av ta len.

Det som i ho ved sak er ak tu elt nå knyt
tet til Covid19, er at leie ta ker får 
re du sert el ler ut satt leie be ta lin ger. 
Re du sert leie be ta ling vil nor malt være 
en ten:
• en va ria bel leie som føl ge av re vur

de ring som inn reg nes i re sul ta tet, 
el ler

• en mo di fi se ring hvor leie ta ker må 
måle leie for plik tel sen på nytt med 
ny ren te når beg ge par ter god kjen
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ner end rin gen (ikraft tre del ses tids
punk tet).

Re vur de ring
Det bør vur de res om da gens si tua sjon 
med Covid19 er en end ring som kan 
re la te res til be tin gel ser i kon trak ten, 
f.eks. force majeureklau su ler, el ler 
lo ver og re gu le rin ger knyt tet til kon
trak ten. Slike klau su ler el ler lo ver og 
re gu le rin ger kan være knyt tet til den 
opp rin ne li ge kon trak ten selv om de 
ikke står nevnt eks pli sitt i kon trak ten 

og ikke ble vur dert spe si elt ved førs te
gangs inn reg nin gen av kon trak ten.

En re duk sjon i lei en ba sert på be tin
gel ser i den opp rin ne li ge kon trak ten, 
el ler lo ver og reg ler som regulerer kon
trak ten og må an s es som å være en del 
av kon trakts vil kå re ne, vil of test være å 
anse som va ria bel leie. Va ria bel leie 
skal inn reg nes i re sul ta tet over de pe ri
ode ne den gjel der for. Vår hold ning er 
at den va riab le lei en bør inn reg nes 

som en drifts kost nad, og ved en let
tel se, som en ne ga tiv drifts kost nad.

Ne den for il lust re rer vi en si tua sjon med 
del vis ut set tel se og del vis et ter gi vel se av 
leie med et eks em pel for leie ta ker.

Eks em pel for leie ta ker
Leie for plik tel se 31.3.2020 på 5000, 
kvar tals vis be ta ling 750. For enk let kan 
det an tas at ren te kost na den både i 2. 
og 3. kvar tal i hen hold til opp rin ne lig 
be reg ning er 150. Det av ta les en del vis 

Man ge leie ta ke re har for hand let seg til let tel ser i leie be ta lin ge ne. Det kan være i form av en gangs re duk sjo ner i leie, re duk sjon for en pe ri ode, end-
ret form for leie be reg ning, for eks em pel fra fast til va ria bel leie mv.

Før endring Etter endring

31. mar 2. kv. 30. jun 3. kv. 30. sep 31. mar 2. kv. 30. jun 3. kv. 30. sep

Kontanter 6 500 -750 5 750 -750 5 000 6 500 0 6 500 200 5 300 

Bruksrettseiendel 4 500 -650 3 850 -650 3 200 4 500 -650 3 850 -650 3 200 

Leieforpliktelse 5 000 -600 4 400 -600 3 800 5 000 -150 4 850 050 3 800 

Renter -150 -150 -150 -300 -150 -150 -150 -300 

Avskrivning -650 -650 -650 -1 300 -650 -650 -650 -1 300 

Redusert kostnad 300 300 300 

Annen EK 6 000 6 000 6 000 6 000 6 000 6 000 

Sum EK 6 000 -800 5 200 -800 4 400 6 000 -500 5 500 -800 4 700 
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ut set tel se på 750 og et ter gi vel se av leie
be ta lin ger på 300, ved at det i 2. kvar
tal ikke be ta les leie og at det i 3. kvar
tal be ta les 1200. 

Et ter end ring be ta les ikke leie i 2. 
kvar tal, men gjel den re du se res med 
et ter gi vel sen på 300 med mot post i 
re sul ta tet. Ren ten på 150 inn reg nes 
som tid li ge re og øker gjel den, som ved 
slut ten av 2. kvar tal er 4850. I 3. kvar
tal be ta les 1200 og ren te på 150 inn
reg nes. Gjel den ved ut gan gen av 
2. kvar tal er 3800. Det te er sam me 
leie for plik tel se som om det ikke had de 
vært noen end ring i leie be ta lin ge ne.

Bruks retts ei en de len er i ut gangs punk
tet ikke på vir ket, men det må vur de res 
om det er be hov for å gjø re en ned
skriv nings test. I den ne vur de rin gen er 
det også vik tig å være be visst på om 
bruks retts ei en de len skal vur de res for 
ver di fall se pa rat el ler som del av en 
stør re kontantgenerende en het.

Mo di fi se ring
En leie ta ker som opp når re duk sjon i 
leie be ta lin ger uten end ring i om fang av 
leie ob jek tet (leng de el ler meng de) som 
ikke er ba sert på be tin gel ser i den opp
rin ne li ge kon trak ten, vil måle leie for
plik tel sen på nytt og end re bruksrettei
endelen til sva ren de som for plik tel sen 
end res. Leie ta ker skal gjø re be reg nin
ge ne ba sert på en opp da tert dis kon te
rings sats. Leie ta ker må of test bru ke 
mar gi nal lå ne ren te når beg ge par ter har 
god kjent end rin gen (ikraft tre del ses tids
punk tet). Ri si ko fri ren te er ge ne relt 
re du sert, men kredittrisikopremien for 
leie ta ker kan ha økt be ty de lig, slik at 
net to ef fekt på ren ten er usik ker. Det 
kan også hen de at leie ta ker på ikraft tre
del ses tids punk tet ikke ville blitt inn vil
get lån, el ler fått lån kun med en 
ga ran ti fra myn dig he te ne. Vi an tar at 
den mar gi na le lå ne ren ten re fe rer til et 
lån uten ga ran ti fra myn dig he te ne, da 
en slik ga ran ti skal se pa re res og inn reg
nes som of fent lig til skudd.

Skal ef fek te ne inn reg nes, og i så  
fall når?
En end ring skal ikke inn reg nes før 
beg ge par ter god kjen ner end rin gen. Vi 
for ven ter at en end ring ikke vil inn reg

nes før end rin gen er av klart og ju ri disk 
bin den de for par te ne. For hand lin ger 
som ikke er av slut tet før 31. mars 
2020, skal et ter vår me ning ikke inn
reg nes i før s te kvar tal.

En end ring i av ta len som i rea li te ten er 
en ut set tel se av be ta ling, er ikke er en 
end ring i ve der lag, selv om det kan ha 
en nå ver di ef fekt, og vil så le des ikke 
kom me inn un der reg le ne om mo di fi
se ring. Det te kan være til fel ler hvor det 
av ta les helt el ler del vis let tel ser i be ta lin
ge ne i and re kvar tal mot at lei en i 
se ne re kvar ta ler økes til sva ren de. En slik 
end ring vil da i ut gangs punk tet ikke gi 
opp hav til end ret regn skaps fø ring.

Vi an be fa ler også å vur de re om end rin
ge ne i leie av ta le ne kan bli ve sent li ge, 
og min ner om ve sent lig hets kri te ri e ne i 
IAS 8.

End rin ger fra FASB og IASB
Fore ta ket kan ha et be ty de lig om fang 
av leie av ta ler i uli ke land med uli ke 
lo ver og reg ler og myn dig hets in sen ti
ver knyt tet til Covid19. Som det 
frem går av oven stå en de, kan det være 
van ske lig å vur de re om end rin ge ne er 
mo di fi se ring el ler ikke.

Både FASB og IASB har mot tatt en 
rek ke hen ven del ser om å inn vil ge let
tel ser i regn skaps fø rin gen knyt tet til 
end rin ger som føl ge av Covid19. 
FASB har al le re de åp net for at leie ta
ke re kan vel ge å inn reg ne slike let tel ser 
som va riab le leie be ta lin ger, se eks emp
let over. IASB hur tig be hand ler et lig
nen de for slag om å end re IFRS 16. 
End rin ge ne er ikke kla re, og det føl
gen de er ba sert på IASBs dis ku sjo ner 
når den ne ar tik ke len skri ves. IASB 
fore slår at end rin gen kun skal gjel de 
for leie ta ker og bare for re duk sjo ner i 
leie for 2020 som to talt sett re du se rer 
el ler gir i ho ved sak uend re de to ta le 
leie be ta lin ger, og ikke om fat te and re 
end rin ger. IASB for ven ter at en end
ring kan være klar i slut ten av mai. 
Det fore slås at end rin gen skal ha til ba
ke vir ken de kraft uten å kre ve end ring 
av sam men lig nings tal le ne for tid li ge re 
regn skaps år. End rin gen må også god
kjen nes av EU. Så le des vil et fore tak 
som av leg ger 1. kvar tals rap port iht. 

IAS 34 før det te tids punk tet, ikke 
kun ne be nyt te end rin ge ne i 1. kvar
tals rap por ten, men vil kun ne be nyt te 
det for blant an net halv års og års regn
ska pet for 2020.

Kon tant støt te og and re of fent li ge 
støt te ord nin ger
Uli ke land har uli ke støt te ord nin ger. I 
Norge har vi fått det som om ta les som 
«kon tant støt te». Selv om leie be ta lin ger 
kan inn gå i grunn laget for fas te kost
na der, me ner vi at en slik støt te ikke 
kan sies å være en del av leie kon trak
ten, og må inn reg nes iht. IAS 20 som 
of fent lig til skudd. Det in ne bæ rer at 
når det er ri me lig sik ker het for at fore
ta ket vil opp fyl le vil kå re ne og til skud
det vil bli mot tatt, må fore ta ket inn
reg ne til skud det i re sul ta tet på sy ste
ma tisk grunn lag, sam ti dig som kost na
der det skal kom pen se re for, inn reg nes.

End ret vur de ring av op sjons- og  
opp si gel ses klau su ler
Da gen mar keds si tua sjon kan ha skapt 
be ty de lig usik ker het, og leie ta ker kan 
ha end ret sin vur de ring knyt tet til 
op sjons og opp si gel ses klau su ler. Bare 
der som det inn tref fer en ten en ve sent
lig hen del se el ler en ve sent lig end ring i 
for hold som er in nen for leie ta kers 
kon troll, kan og skal leie ta ker gjø re en 
ny vur de ring. Hvis leie ta ker har truf fet 
til tak, for eks em pel satt i gang en ned
be man ning el ler stengt en fa brikk, kan 
det være at kra ve ne er opp fylt for å 
gjø re en ny vur de ring. En ny be reg
ning skal gjø res med opp da tert dis kon
te rings ren te, og vil end re leie for plik
tel se og bruksretteiendel.

Ut ford ren de

Da gens mar keds si tua sjon gjør at end
rin ger i leie kon trak ter kan bli mer 
ak tu elt enn tid li ge re an tatt, og regn
skaps fø rin gen un der IFRS 16 er kom
pli sert. Det er også his to risk at IASB 
iverk set ter en hur tig end ring av en 
ny lig im ple men tert regn skaps stan dard. 
Det ska per også ut ford rin ger for sy ste
mer som skal opp da te res og å be reg ne 
end rin ge ne rik tig. Det er vik tig at 
sy stem le ve ran dø rer til ret te leg ger for en 
regn skaps fø ring av dis se ef fek te ne og 
gir gode vei led nin ger.


