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1. PROBLEMBESKRIVELSE

1.1 Indledning

Leasing er i dag en af de mest udbredte finansieringsformer for mange virksomheder. Mulighe-
den for leasing giver en gget tilgangelighed til aktiver, gger finansieringsmulighederne og
mindsker risikoen i forhold til at eje aktiver. At leasing i dag er sa udbredt, medfgrer ogsa et
gget behov for, at regnskabsbrugere er i stand til at sammenligne finansiel rapportering virk-
somhederne imellem. Den hidtil gaeldende IAS 17 har vaeret udsat for massiv kritik, da denne
ikke vurderes at opfylde regnskabsbrugers behov i tilfredsstillende grad, eftersom reglerne ak-
tuelt ikke synes at give en trovaerdig praesentation af virksomheders leasingforetagender. Spe-
cielt det forhold, at operationelle leasingaftaler prasenteres ”off-balance” og derved ikke ska-
ber en transparens i sammenligningen mellem virksomheder. Et problem der blot tydeliggares
endnu mere i takt med den @gede globalisering og sammenligning af finansiel rapportering over
landegraenser.

At leasing er et af de aktuelt mest omtalte emner indenfor ekstern rapportering skyldes isaer,
at konvergensprojektet mellem IASB og FASB nu omsider har fgrt til en ny leasingstandard,
nemlig IFRS 16, som skal erstatte den tidligere IAS 17. Et projekt, der blev ivaerksat for dels at
ensrette eksisterende IASB- og FASB-standarder, men i den grad ogsa et samarbejde om udvik-
lingen af nye standarder’. IFRS 16 blev vedtaget i IASB i januar 2016 og skal implementeres for
regnskabsar der begynder den 1. januar 2019 eller senere. De indledende diskussioner om en
ny leasingstandard begyndte i 1996 og standarden har vaeret laange undervejs med sit fagrste
udkast tilbage i 2010.

Arsagen til, at standarden har vaeret laenge undervejs ma givetvis tilskrives det forhold, at
leasing er et relativt komplekst omrade at regulere. Dette skyldes, at omradet er praeget af
aftalefrihed, hvorved nye udfordringer labende vil opsta, eftersom mange eksempler fra praksis
kan patankes. Dette har da ogsa afspejlet sig i de omfangsrige kommentarer til de tidligere
udkast til standarden, som har vaeret udgivet efter betegnelserne ED/2010/9 og ED/2013/6.
Implementeringen af den nu vedtagne standard, IFRS 16, forventes at have den starste effekt
siden overgangen til IFRS i 2005 for de barsnoterede virksomheder i Danmark. Faktisk spas
indfgrelsen af IFRS 16, at have starre effekt pa centrale hoved- og nggletal end den davaerende
overgang?.

Udviklingen i den internationale regnskabslovgivning er yderst relevant i Danmark. lkke blot for
de bgrsnoterede selskaber, som er pligtige til at aflacgge regnskab efter IFRS, men ogsa for
gvrige virksomheder, omfattet af arsregnskabsloven. Dette skal ses i lyset af, at de interna-
tionale regnskabsstandarder ofte anvendes til fortolkning af de rammebestemmelser, som er
fastsat i arsregnskabsloven. Dette har da ogsa hidtil vaeret gaeldende for IAS 17 pa leasingomra-
det. Med den nye arsregnskabslov vedtaget i 2015, blev loven i videst muligt omfang tilpasset
de internationale IFRS-standarder. Med seneste aendringsforslag til arsregnskabsloven af 14.
september 2018 fra Erhvervsstyrelsen, forventes blandt andre forslag, at IFRS 16 pa lige fod
med IAS 17, bliver tilgaengelig som fortolkningsbidrag til arsregnskabsloven. Safremt aendrin-
gerne bliver fremsat og vedtaget, forventes disse at traede i kraft fra 1. juli 2019 med virkning
for regnskabsar, der begynder 1. januar 2020 eller senere og med mulighed for at fartidsimple-
mentere.

1 F.eks. indenfor leasing, hvor bade IAS 17 og FAS 13 sondrer mellem finansielle og operationelle leasingaftaler
2 Leasing efter IFRS 16 - en overskuelig introduktion til IFRS 16-standarden, PWC, april 2018



1.2 Problemfelt

Med IAS 17 som gaeldende standard pa leasingomradet siden sin ikrafttraeden i 1984, har regler-
ne pa leasingomradet hidtil veaeret opfattet som ganske klare. Dette pa trods af, at den
regnskabsmaessige behandling af leasing er praeget af en del skan, akkurat som pa mange andre
regnskabsomrader. Med indferelsen af IFRS 16 vil der pa omradet ske en del a&ndringer, men
mest markant er andringen, at leasingtager fremadrettet skal indregne alle aktiver og forplig-
telser tilknyttet leasingaftaler i balancen. IFRS 16 forsgger saledes grundlaeggende at sikre en
ensretning mellem kab pa kredit og leasingaftaler, samt at gare op med begrebet operationel
leasing. Det er som grundlag for opgavens yderligere behandling derfor relevant at undersgge,
hvad der ligger bag indholdet i IFRS 16 og undersgge de mest centrale andringer fra IAS 17.

Det generelle formal med indfgrelsen af IFRS 16 har fra starten vaeret, at alle leasingaktiver og
-forpligtelser skal indregnes i balancen. Dette formal forventes umiddelbart opfyldt med IFRS
16. Hvad effekten af indferelsen af IFRS 16 praecist medferer er endnu uklart, eftersom stan-
darden, som indledningsvist naevnt, farst traeder i kraft fra regnskabsar, der begynder 1. januar
2019 eller senere. Det vil derfor vaere relevant at undersgge, hvordan IFRS 16 forventes at
pavirke centrale hoved- og nggletal for virksomheder, der indenfor overkommelig fremtid er
tvunget til at benytte det den nye standard, eller kan foretage et aktivt tilvalg heraf. Eftersom
specielt detailbranchen som fglge af omfanget af ejendomsleje, ma forventes at blive pavirket
i vaesentlig grad, udvaelges disse til naermere undersggelse.

Skillelinjen mellem operationel og finansiel leasing efter IAS 17 har tidligere vist sig at give de
sterste udfordringer ved indregning af leasing, herunder at opfattelsen i hgj grad har vaeret
pavirket af den enkelte aftales sammensatning. Samtidig har de to begreber medfert, at
saerligt analytikere og finansieringsinstitutter tidligere har vaeret ngdsaget til at tilpasse
regnskabstallene efter bedste evne. Spgrgsmalet er imidlertid blot, om der med indfarelsen af
IFRS 16 gores op med de regnskabsmaessige udfordringer pa omradet, eller om der blot opstar
nye. Dette er relevant at undersagge, og med opgavens fokus pa ejendomme, vil dette ogsa blive
taget under behandling. Dette saerligt med fokus pa praksisnaere udfordringer, som forventes
at kunne opsta ved anvendelsen af IFRS 16 ved leje af ejendomme.

At der har vaeret tale om et langt forleb med flere udkast til standarder og kommenterings-
perioder, efterlader en forventning om, at IFRS 16 er gennemarbejdet og formodes at opfylde
formalet med standardens indfgrsel. Det vil derfor med afsat i opgavens indhold, slutteligt
vaere relevant at foretage en vurdering af, om det omfattende arbejde med en ny leasing-
standard, forventes at gge kvaliteten af den finansielle rapportering hos regnskabsbruger.

1.3 Problemformulering

Med udgangspunkt i ovenstaende, opstilles falgende hovedspgrgsmal.

Hvordan vil indferelsen af IFRS 16 pavirke leasingtagers regnskab, sarligt
ved leje af ejendomme, og vil den nye standard ege kvaliteten af
finansiel rapportering pa omradet?



Hovedproblemstillingen vil forsgges bearbejdet gennem folgende arbejdsspargsmal, der vil
udgere saerskilte kapitler i denne afhandling.

1. Hvad indeholder den regnskabsmaessige begrebsramme efter ARL og IFRS?
2. Hvad er forskellen pd den nuvaerende leasingstandard, IAS 17 og den nye IFRS 16?

3. Hvilken betydning vil standarden have for en dansk virksomhed i detailbranchen, hvis
IFRS 16 anvendes?

4. Hvilke praktiske problemstillinger forventes at opstd ved indregning og mdling af
lejede ejendomme efter IFRS 167

5. Opfyldes formdlet med IFRS 16 og giver denne en gget informationsvaerdi for regn-
skabsbruger vedrarende lejede ejendomme?

1.4 Malgruppe

Afhandlingen er udarbejdet i forbindelse med afslutning af cand.merc.aud. -studiet pa Aalborg
Universitet. Der er tale om et speciale, der forst og fremmest henvender sig til de formelle
modtagere, men herudover ogsa til personer med interesse for dybdegaende kendskab til
regnskabsmaessige problemstillinger. Opgaven har fokus pa leasing, herunder overgangen fra
IAS 17 til IFRS 16, betydningen for detailbranchen ved overgangen til den nye standard, praksis-
naere udfordringer i relation til indregning og maling af lejede ejendomme efter IFRS 16 samt
en vurdering af, om kvaliteten af den finansielle rapportering ages.

En forudsaetning for opgavens forstaelse er, at laeseren har et rimeligt kendskab til den gene-
relle regnskabsregulering samt regnskabsmaessige betegnelser og definitioner. Grundlaeggende
forudsaettes laeser at have en forstaelse for regnskabsmaessige sammenhaenge og leasing som
finansieringsform.

Der er, som ogsa foreskrevet i studieordningen, lagt vaegt pa, at afhandlingen har relevans for
en statsautoriseret revisors eller anden erhvervsmaessig radgivers virke.

1.5 Afgraensning

For mest praecist at kunne besvare opgavens hovedproblemstilling og begrasnse opgavens om-
fang til det relevante, er det ngdvendigt at foretage nedenstaende afgransninger omkring om-
fanget af teori og analyse.

Opgavens formal er bade at pavise, hvilken betydning IFRS 16 vil fa for regnskabsaflaegger, men
heraf afledt ogsa betydningen for regnskabsbruger. En forudsaetning for en besvarelse af dette,
vil vaere et grundlaeggende kendskab til den tidligere standard pa omradet, IAS 17. Der afgraen-
ses fra behandling af FAS 13 i henhold til FASB, da bgrsnoterede selskaber i Europa anvender
IFRS’ regelsat og IFRS-standarder udger fortolkningsbidrag til ARL. De begraensede forskelle
mellem IAS 17 og FAS 13 er desuden opgavens fokus uvedkommende.

Da opgavens fokus omhandler den regnskabsmaessige behandling af leasing i leasingtagers regn-
skab, udelades betydningen for leasinggiver. Afgraensningen foretages, dels ud fra det begraen-
sede antal af leasinggivere sammenlignet med leasingtagere og dels som fglge af, at IFRS 16
ikke medfarer ligesa signifikante andringer for leasinggiver. For leasinggiver er flere af de
hidtil gaeldende regler fra IAS 17 viderefart, herunder en fortsat skelnen mellem operationelle
og finansielle leasingaftaler.



Afledt af ovenstaende, afgraenses desuden fra skatte- og revisionsfaglige problemstillinger til-
knyttet leasing. Forhold omkring vurdering af keb kontra leasing og de forskellige skatte-
maessige konsekvenser heraf, skatte- og afgiftssager, sager omkring kontraktuelle forhold,
opfyldelse af revisionsmal og revision af regnskabsmaessige sken mm. i tilknytning til leasing,
vil saledes ikke vaere omfattet af opgavens indhold.

Afhandlingen vil operere med betydningen for de virksomheder, der aflaegger arsregnskab efter
IFRS, men ogsa virksomheder omfattet af ARL, som potentielt i fremtiden vil kunne anvende
IFRS 16. @vrige standarder, udover IFRS 16, vil ikke blive behandlet dybdegaende, men vil blive
inddraget, safremt IFRS 16 har sammenhange hertil. @vrige nye IFRS-regnskabsstandarder,
herunder IFRS 15 vedrgrende omsatning, hvis anvendelse er en forudsaetning for fartidsimple-
mentering af IFRS 16, behandles ikke naermere.

De relevante virksomheder omfatter alle af danske virksomheder indenfor regnskabsklasse B-D
i arsregnskabsloven. Dette omfatter bade noterede virksomheder, der under klasse D er pligtige
til at afleegge arsregnskab efter IFRS for koncernregnskabet, virksomheder der frivilligt
aflaegger efter IFRS og de resterende virksomheder. Alle med det til feelles, at de aktuelt anven-
der IAS 17, enten efter IFRS eller som fortolkningsbidrag til ARL. At IAS 17 udger fortolk-
ningsbidrag til ARL, og formentlig ogsa IFRS 16 i fremtiden, betyder, at indregning og maling
sker i direkte overensstemmelse hermed. ARL indeholder kun et begraenset antal bestemmelser
pa leasingomradet, primaert vedrerende praesentationskrav, og der afgraenses ikke herfra.

Der afgraenses fra de situationer, hvor brugsretsaktiver omfattet af IFRS 16 opfylder definitio-
nen pa investeringsejendomme efter IAS 40. Tilsvarende synes betydningen for pengestrgms-
opgarelsen ikke at vaere relevant for opgavens fokus, hvorfor der ogsa afgranses fra behandling
af dette omrade.

Selvom den regnskabsmaessige begrebsramme, som vedtaget af IASB i 2018, ikke var gaeldende
pa tidspunktet for vedtagelsen af IFRS 16, er denne valgt som alternativ til den tidligere
begrebsramme fra 2010. Dette som folge af, at den nye begrebsramme synes mest aktuel
samtidig med, at der ikke er vaesentlige forskelle pa de centrale emner i begrebsrammen om-
kring de kvalitative egenskaber, der laegges vaegt pa i afhandlingen.

1.6 Metodiske overvejelser

Nedenfor redeggres for, hvilken metode der gnskes anvendt til at sikre en hensigtsmaessig
sammenkobling mellem opgavens teoretisk-begrebsmaessige niveau og det empirisk-observer-
bare niveau, der sammen skal vaere med til at sikre en optimal lgsning af ovenstaende hoved-
problemstilling. Afsnittet vil give et overblik over afhandlingens undersggelsesdesign, data-
grundlag og -behandling samt kildekritiske tilgang.

1.6.1 Undersagelsesdesign

Undersagelsesdesignet er udformet med det formal at opna erkendelse og viden af betydning
for opgavens hovedproblemstilling, som enskes besvaret gennem en deduktiv metode. Dette
gores ved i de indledende afsnit at opbygge en teoretisk forstaelse for emnet, hvorefter betyd-
ningen af denne forsgges verificeret og behandlet i opgavens analytiske del. Herefter vil analy-
sen i samspil med den indledende teoretiske behandling udggre grundlaget for en vurdering og
konklusion pa afhandlingens hovedproblemstilling. Valg af teori og analyse fastsattes med
afsaet i opgavens problemformulering, som vaerende styrende for den videre proces.

Opgaven inddeles i fire centrale dele, hvis indhold klarlaegges i det falgende.



1. del

Selve begrebsapparatet og derved det teoretiske grundlag vil blive behandlet i opgavens farste
del. Dette vil indledningsvist indeholde en gennemgang af den regnskabsmaessige begrebsram-
me, med starst fokus pa begrebsrammen fra IASB, da denne ogsa danner grundlag for begrebs-
rammen i ARL. Fokus her vil vaere pa de dele af begrebsrammen, som har betydning for vurde-
ring af regnskabsbrugers informationsbehov. Herefter faolger en redeggrelse for indholdet af IAS
17, ED/2013/6 og IFRS 16, herunder gennemgang af bemaerkninger fra udvalgte kommentar-
breve i forbindelse med tilblivelsen af den nye leasingstandard. Der vil afslutningsvist blive
foretaget en sammenligning af, hvorledes den gamle og nye leasingstandard adskiller sig fra
hinanden, og om besvarelser fra kommentarbreve synes at have haft effekt pa den nye stan-
dard. Sammenligningen af de to standarder vil vaere med til at danne grundlaget for afhand-
lingens empiriske analyse, der fglger herefter.

2. del

Efter at have gennemgaet den relevante teori, vil denne blive anvendt ved en komparativ ana-
lyse af betydning for indferelsen af IFRS 16 som erstatning for IAS 17. Dette vil ske ved analyse
af arsregnskaber fra udvalgte danske virksomheder fra detailbranchen, ligeligt fordelt mellem
IFRS- og ARL-aflaeggere. De udvalgte regnskaber vil blive analyseret med henblik pa at klarlaeg-
ge, hvordan indfgrelsen af IFRS 16 vil pavirke centrale hoved- og nggletal i forhold til, hvordan
disse aktuelt er malt og indregnet i henhold til IAS 17. Dette vil grundlaggende ske ved kapi-
talisering af fremtidige leasingydelser vedrgrende operationelle leasingkontrakter, som disse
star oplyst i regnskaberne. Metoden til denne opggrelse vil ske ved ILW-metoden, hvis naermere
indhold beskrives i afsnittet, hvor der ogsa lgbende foretages relevante forudsatninger.

3. del

Efter at have behandlet dels teorien og den overordnede regnskabsmaessige betydning for ind-
forelsen af IFRS 16, @nskes der i opgavens tredje del en mere praksisnaer tilgang til, hvilke
udfordringer der ma forventes at opsta ved overgangen til IFRS 16, specifikt ved leje af ejen-
domme. Denne del vil tage afsat i en opbygget, men realistisk gennemgaende case omkring
leje af en ejendom, hvor udvalgte problemstillinger handteres i forhold til indregning og maling
heraf. Dette vil ske ved inddragelse af scenarier og en stillingtagen til, hvorledes disse regn-
skabsmaessigt skal handteres i henhold til IFRS 16 fra regnskabsaflaeggers synspunkt.

4. del

| opgavens fjerde og afsluttende del, vil der med afsaet i det i opgaven tidligere behandlede,
blive foretaget en vurdering af, om hensigten med indfgrelsen af IFRS 16 synes indfriet og om
standarden bidrager til en gget kvalitet i den finansielle rapportering. Indledningsvist foretages
en diskussion af, hvorvidt IFRS 16 som fortolkningsbidrag til arsregnskabsloven, forventes at fa
en navnevardig indflydelse pa dansk regnskabspraksis. Slutteligt saettes fra regnskabsbrugers
synspunkt fokus pa, hvorvidt IFRS 16 som erstatning for IAS 17, ma forventes at opfylde de
kvalitative egenskaber fra den regnskabsmaessige begrebsramme i hgjere grad.

Der vil igennem opgaven vaere fokus pa savel indregning og maling som praesentation og oplys-
ning, da disse forhold alle anses for vaerende relevante og indbyrdes afhaengige ved vurderingen
af den nye leasingstandard, bade for regnskabsaflaegger og -bruger.

1.6.2 Datagrundlag og -behandling

Af lovstof anvendes IAS 17, IFRS 16 og arsregnskabsloven som de primaere kilder, da disse er
centrale for besvarelsen af problemstillingen. Udover disse, indhentes ogsa information fra
tidligere fremsat udkast til den endelige leasingstandard, ED/2013/6 samt kommentarer hertil
fra haringsfasen. | tilknytning hertil, vil IFRS’ begrebsramme for finansiel rapportering fra 2018
udgere det primaere teoretiske grundlag.
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Til brug for opgavens farste analysedel, vil de seneste aflagte arsrapporter for fglgende virk-
somheder, blive anvendt som analysegrundlag:

IFRS ARL

Pandora A/S - JYSKA/S

Bang & Olufsen A/S - Fitness World A/S

Matas A/S - Rema 1000 Danmark A/S
TDC A/S - Bestseller A/S

Salling Group A/S - Elgiganten A/S

De udvalgte virksomheder er alle tilfaeldigt udvalgt blandt danske virksomheder indenfor detail-
branchen, da disse alle forventes at have store leasingarrangementer vedrgrende ejendomme,
som er opgavens fokusomrade. Virksomhederne vurderes samlet at vaere repraesentative for en
vurdering af, hvordan IFRS 16 vil pavirke centrale hoved- og nggletal for virksomheder i detail-
branchen. Der er foretaget ligelig fordeling mellem IFRS- og ARS-aflaeggende virksomheder.

| opgavens anden analysedel, opstilles en fiktiv case-virksomhed til brug for klarlaeggelse af
regnskabsmaessige udfordringer ved indtraedelse af forskellige scenarier i forbindelse med
ejendomsleje. Som inspiration til denne del, vil i forvejen udferte empiriske undersagelser
vaere med til at give indikationer pa mulige praksisnaere udfordringer, ligesom der hentes inspi-
ration fra kommentarbreve i hgringsfaserne ved udviklingen af den nye leasingstandard.

Opgaven udarbejdes udelukkende pa baggrund af offentligt tilgaeengelige data fra officielle
kilder. Der kan igennem opgaven blive opstillet grafer, statistikker, tabeller, figurer og lignen-
de, som er udarbejdet ved egen tilvirkning, med mindre andet er anfart.

Oplysninger og relevant data fremkommet efter 31. oktober 2018 er ikke indsamlet og medtaget
som datagrundlag i afhandlingen. Dette med undtagelse af arsrapporten for 2017/18 for Best-
seller A/S, som er offentliggjort den 23. november 2018.

1.6.3 Kildekritik

Den regnskabsmaessige begrebsramme, regnskabsstandarder, ARL og de offentligt tilgaengelige
arsrapporter er alle mere eller mindre af objektiv form, hvilket sikrer en trovaerdighed omkring
opgavens primare datagrundlag. Begrebsrammen, regnskabsstandarderne og ARL er alle
udarbejdet af internationale anerkendte regnskabssattere eller lovgivere, mens arsrapporter
er underskrevet af godkendte revisorer. Der foretages af denne grund ikke en decideret kritisk
gennemgang af dette datagrundlag ved afhandlingens udarbejdelse.

Omvendt vil der ved de sekundaere data, bestaende af publikationer, artikler, kommentarbreve
og evrigt internetrelateret data, blive foretaget en mere kritisk stillingtagen til validiteten og
reliabiliteten og dets deraf afledte egnethed som grundlag for kilde i afhandlingen. Denne
stillingtagen foretages alt afhaengig af materialets betydning og placering i afhandlingen.

1.6.4 Forkortelser

Falgende forkortelser vil blive anvendt i opgaven:

IASB: International Accounting Standards Board (UK)

FASB: Financial Accounting Standards Board (USA)

ARL: Arsregnskabsloven (LBK nr. 1580 af 10/12/2015)

IFRS: International Financial Reporting Standards (siden 2001)

IAS: International Accounting Standards (indtil 2001)
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1.7 Struktur

Afhandlingens opbygning kan skitseres ved nedenstaende struktur, hvis naermere indhold er
behandlet i ovenstaende afsnit. Opgavens struktur er opbygget saledes, at den falger de ar-
bejdsspgrgsmal, der er opstillet i forbindelse med problemformuleringen og disse udggr hvert
sit kapitel i opgaven.

INDLEDENDE DEL

Problembeskrivelse .
kapitel 1

Regnskabsmaessig
begrebsramme

Udkast til

leasingstandard - IFRS 16 1. [.)EL
ED/2013/6 kapitel 2-3
IFRS 16's betydning 2. DEL
for detailbranchen kapitel 4

Regnskabsmaessige udfor-
dringer ved leje af ejen-

3. DEL

domme efter IFRS 16 kapitel 5
IFRS 1 kvali f
S 16 og vatheten E 4. DEL
den finansielle
: kapitel 6
rapportering
. AFSLUTTENDE DEL
Konklusion .
kapitel 7

Figur 1 - Opgavestruktur
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2. DEN REGNSKABSMASSIGE BEGREBSRAMME

2.1 Anvendelsen af IFRS i Danmark

Udgangspunktet er, at alle erhvervsdrivende virksomheder i Danmark er omfattet af ARL,
uanset juridisk form og haeftelse. Dette med undtagelse af virksomheder, der er underlagt
regler efter Finanstilsynet eller offentlige virksomheder omfattet af anden statslig regnskabs-
lovgivning. At alle er omfattet af loven medferer dog ikke, at der skal aflaegges arsrapport efter
de samme bestemmelser, eftersom ARL § 3 opdeler virksomheder i dels virksomheder, som har
pligt til at aflaegge arsrapport efter ARL og dels virksomheder, der frivilligt tilvaelger dette.
Seerligt forholdet omkring begraenset eller personlig haftelse er afggrende herfor, hvor det
som altovervejende hovedregel er gaeldende, at alle begraenset haeftende virksomheder,
herunder ogsa hvis blot én ansvarlig deltager er begraenset haftende, har pligt til at aflaegge
arsrapport efter ARL.

Afstanden mellem ARL og IFRS bliver stadigt mindre, sarligt med den relativt nye ARL fra 2015,
hvor omfattende tilpasninger til aktuelle IFRS-standarder blev foretaget. ARL er en rammelov,
som ikke opdateres i samme grad og ikke i samme omfang er sa detaljeret som regelsattet
efter IFRS. Grundlaeggende er bestemmelserne i ARL omkring indregning og maling baseret pa
IFRS-regnskabsstandarder. Der kan dog forekomme afvigelser og det er saerligt her, der kan
opsta tvivl om, hvilket fortolkningsbidrag, der skal anvendes til loven.

Nedenfor er skitseret, hvordan der i Danmark aflaegges arsrapport efter ARL og IFRS samt de
fortolkningsbidrag, der tilknytter sig til regnskabsaflaeggelsen. Figurens naermere indhold
behandles ogsa i det efterfalgende afsnit.

Udtalelser fra

IFRS-bekendtgerelse
Erhvervsstyrelsen

Afgorelser fra
regnskabskontrollen

Afgorelser fra

regnskabskontrollen

Arsregnskabsloven
med tilhgrende
bekendtgerelser

IFRS godkendt af EU

IFRS 2018**

1
1
I
IFRS 2015* !
1
1
1
!
1

1
Dansk regnskabsvejledning
for klasse B og C
Figur 2 - Valgfrihed mellem to regnskabsgrundlag i Danmark?3

*IFRS 2015 kan ikke anvendes pa alle omrader, safremt modstrid med ARL
**IFRS 2018/geeldende IFRS kan kun anvendes til udfyldning, hvis der ikke er modstrid med
bestemmelser i ARL eller i forvejen gaeldende fortolkningsbidrag

Pa visse omrader er der specifikt ikke onsket af fglge IFRS-principper, mens andre er fuldt
omfattet af fortolkning til IFRS. Dette kan skabe tvivl og Erhvervsstyrelsen udgiver derfor ogsa
med jaevne mellemrum notater omkring fortolkning af ARL, ligesom afgarelser fra regnskabs-
kontrollen er afgerende herfor. At den nye ARL ved andringslov 738 af 1. juni 2015 ikke er en

3 Gengivet efter “EY - indsigt i arsregnskabsloven 2017/18, side 49”
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fuldstaendig omskrivning af den gamle lov har da ogsa medvirket til, at hidtidige lovbemaerk-
ninger er viderefart og i flere tilfaelde henviser til foraeldede IFRS-standarder*. Dette andrer
dog ikke ved, at ARL’s primaere fortolkningsbidrag vil vaere IFRS-standarder anno 2015, hvor
loven blev vedtaget. For at kunne anvende nye og opdaterede IFRS-regnskabsstandarder til
fortolkning, opstaet efter lovens vedtagelse, er det imidlertid et krav, at disse ikke direkte
konflikter med enkeltbestemmelser i ARL.

Selvom ARL regulerer aflaeggelsen af arsrapporter i Danmark, er IFRS-regnskabsstandarderne i
altovervejende grad afggrende for, hvorledes reglerne skal fortolkes. De eneste tilfaelde, hvor
man i Danmark er tvunget til at anvende det EU-godkendte IFRS-regelsaet fuldt ud, er ved note-
rede virksomheders koncernregnskab. Dette er direkte fastsat i henhold til IFRS-forordningen.
Noterede selskaber i gvrigt omfattet af ARL’s regnskabsklasse D kan for modervirksomhedens
arsregnskab og dattervirksomheder undlade at udarbejde arsregnskab efter IFRS, safremt der
udarbejdes koncernregnskab efter IFRS for moderselskabet. Der er dog virksomheder i Danmark
der frivilligt aflaegger arsregnskab direkte efter IFRS, hvilket typisk er virksomheder, der opere-
rer pa det internationale marked eller som fglge af internationale koncernrapporteringskrav.

2.1.1 Andringsforslag til ARL af 14. september 2018

Som omtalt og ogsa anfert i figuren ovenfor, er det ikke alle gaeldende IFRS-standarder, der er
godkendt i EU, som pr. automatik er anvendelige som fortolkningsbidrag til udfyldelse af ARL’s
bestemmelser. Dette er ogsa tilfaeldet med IFRS 16, da Erhvervsstyrelsen har forbeholdt sig, at
denne standard fgrst vil kunne anvendes til fortolkning, hvis denne omtales i en lovbemaerkning
til en fremtidig lovaendring af ARL. Arsagen til dette er formentlig, at IFRS 16 medfarer en
markant andring til den i forvejen gaeldende IAS 17, som pa tidspunktet for den nuvaerende
ARL’s vedtagelse i 2015, var den gaeldende standard for regnskabsmaessig behandling af leasing.

Der er saledes fremkommet andringsforslag til ARL den 14. september 2018%, da der gnskes en
korrekt implementering af EU’s regnskabsdirektiv og samtidig at de nye IFRS-standarder IFRS 9,
15 og 16 egnskes anvendt som fortolkning til loven. Zndringerne vil, hvis de bliver vedtaget,
traede i kraft pr. 1. juli 2019 og med regnskabsmaessig virkning for regnskabsar, der begynder
den 1. januar 2020 eller senere, dog med mulighed for at fartidsimplementere for regnskabsar
der slutter tidligst den 31. december 2018.

Det er forslagets klare hensigt, at den hidtil galdende IAS 17 fortsat skal kunne anvendes til
udfyldning af loven, men safremt IFRS 16 bruges til fortolkning, vil dette vaere et valg af regn-
skabspraksis. Der vaelges altsa enten de nye eller de gamle leasingregler. Af aendringsforslagets
indhold til aendringer, som er en afledt effekt af muligheden for anvendelse af IFRS 16, kan
navnes falgende relevante forhold.

Zndringsforslagets § 1, nr. 7:

”| § 33, stk. 1, 2. pkt., udgdr », selv om virksomheden har alle vaesentlige risici og fordele
forbundet med ejendomsretten over aktivet«”

Arsagen til denne aendring skal ses af, at undtagelsen for indregning af finansielle leasingaftaler
for klasse B-virksomheder stammer direkte fra IAS 17, mens IFRS 16 ikke indeholder denne
opdeling mellem finansiel og operationel leasing, men i stedet kraever indregning af alle
leasingaktiver og -forpligtelser hos leasingtager.

4EY - indsigt i arsregnskabsloven 2017/18, kapitel 2
5 Lov om aendring af arsregnskabsloven, revisorloven og lov om anvendelsen af visse af Den Europaeiske Unions retsakter om gkonomiske
forbindelser til tredjelande m.v., 14. september 2018
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Arsagen til andringsforslagets § 1, nr. 30 er imidlertid den samme, hvor IAS 17 ma anvendes
som fortolkningsbidrag, hvis ikke operationelle aftaler gnskes indregnet for klasse C-virksom-
heder, men udelukker ikke indregning af alle aftaler efter IFRS 16. Forslaget lyder som falger.

7§ 83 a affattes saledes:

»§ 83 a. Virksomheden skal indregne alle aktiver, som opfylder definitionen pad aktiver i bilag
1, C, nr. 1, uanset om virksomheden har ejendomsretten over aktivet.«”

Med det sidste punkt jf. @ndringsforslagets § 1, nr. 8 som angivet nedenfor, har det vaeret en
nedvendighed at ggre klar, at der skal vaere en parallelitet mellem indregning af aktiver og
tilhgrende forpligtelser nar IAS 17 anvendes, mens eventualforpligtelsen fortsat kraeves oplyst
jf. ARL § 64.

I § 33, stk. 3, indsaettes som 2. pkt.:

”»Undlader virksomheden i medfor af stk. 1, 2. pkt., at indregne aktiver, kan de tilhgrende
forpligtelser ligeledes ikke indregnes uanset definitionen pd forpligtelser i bilag 1, C, nr. 7.«”

Med aendringsforslagets indhold er der en klar forventning om, at IFRS 16 fremadrettet kan
anvendes til fortolkning af rammebestemmelserne i ARL pa lige fod med IAS 17, blot der tages
stilling til, hvilken praksis der gnskes anvendt. Z£ndringsforslagene abner for en todelt fortolk-
ning af leasingreglerne.

2.1.2 Begrebsrammen i ARL

ARL indeholder generelle retningslinjer for, hvordan det sikres, at arsrapporten udarbejdes pa
en relevant og informativ made for regnskabsbruger. Begrebsrammen er centraliseret pa
gverste niveau omkring generalklausulen vedrgrende det retvisende billede i ARL § 11, der
fastsaetter at arsregnskabet skal give et retvisende billede af virksomhedens aktiver og passiver,
finansielle stilling samt resultatet. Denne bestemmelse udgar fortolknings- og udfyldelsesbidrag
for hele loven. At det "retvisende billede” er et subjektivt begreb, afhanger derfor i hgj grad
af den enkelte regnskabsaflaegger og -bruger og er derved i hgj grad praeget af individuelle
vurderinger og erfaringer, situationsbestemte forhold og praksis i gvrigt. Altafggrende er, at
generalklausulen overholdes og safremt der kraeves yderligere oplysninger eller enkeltbestem-
melser i loven skal fraviges, er dette en ngdvendighed, hvis det retvisende billede ellers ikke
kan opfyldes jf. ARL § 11, stk. 2 og 3.

Pa gverste niveau er desuden kvalitetskrav og regnskabsbrugers informationsbehov fastsat i ARL
§ 12, der bestemmer, at arsregnskabet og koncernregnskabet skal udarbejdes saledes, at dette
stotter regnskabsbruger i deres gkonomiske beslutninger og at der samtidig oplyses om relevan-
te og palidelige forhold for regnskabsbruger i forhold til disses forventninger. Med regnskabs-
brugere menes i denne forbindelse kreditorer, medarbejdere, kunder, alliancepartnere, lokal-
samfundet samt tilskudsgivende og fiskale myndigheder, der ma forventes at kunne blive pavir-
ket af arsrapportens indhold. Den mulige pavirkning af de forskellige brugere omhandler place-
ring af regnskabsbrugers egne ressourcer, ledelsens forvaltning af virksomhedens ressourcer og
fordelingen af virksomhedens ressourcer.

Til at sikre, at begrebsrammens gverste niveau som fastsat i §§ 11-12 opfyldes, er der i loven
fastsat definitioner, betingelser og regler for indregning og maling samt klassifikation. For sam-
let at sikre, at arsrapporten kan opfylde sit formal, er der sarligt i lovens § 13 fastsat 10
grundlaeggende forudsaetninger herfor. Disse udger klarhed, substans, vaesentlighed, going con-
cern, neutralitet, periodisering, konsistens, bruttovaerdi samt formel og reel kontinuitet.
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Grundlaeggende er lovens begrebsramme fastsat med udgangspunkt i de bestemmelser, der
kendes fra IFRS, som fastsat af IASB.

2.2 Begrebsrammen fra IASB

Den oprindelige begrebsramme, ”Conceptual Framework for Financial Reporting”, stammer til-
bage fra 1989 og har siden da undergaet lgbende forandring og senest med opdateringen i marts
2018, er begrebsrammen tilpasset, saledes at denne imgdekommer nutidens krav til og mal
med regnskabsaflaeggelse. Med opdateringen i 2018 erstattes den tidligere begrebsramme fra
2010, hvor der blandt de mest markante andringer er sket opdatering af definitioner pa aktiver
og forpligtelser samt tilfgjelse af retningslinjer for maling og hvornar poster helt skal udga af
balancen.

Begrebsrammen kan opfattes som den finansielle rapporterings ”grundlov” og har til formal at
vejlede IFRS og andre standardsaettere i forbindelse med udarbejdelse af nye regnskabsstan-
darder samt hjaelpe regnskabsaflaeggende virksomheder ved anvendelse af en egnet regnskabs-
praksis, nar ikke den enkelte IFRS-standard regulerer omradet fyldestgarende®. Den opdatere-
de begrebsramme har, ligesom siden sin oprindelse, til formal at skabe forudsastningerne for,
at regnskabsbruger opnar stgrst mulig beslutningsnytte pa baggrund af arsregnskabets indhold.

Begrebsrammen er ikke en IFRS-standard, ligesom denne ikke er godkendt af EU, hvorfor krav i
henhold til egentlige IFRS-standarder altid vil have forrang. Indhold i begrebsrammen vil saledes
heller ikke direkte give anledning til aendringer i eksisterende IFRS-standarder, men kan vaere
bestemmende for eventuelle fremtidige andringer. Den opdaterede begrebsramme fra 2018 vil
forst have virkning for regnskabsar der begynder den 1. januar 2020 eller senere. Tidligere
anvendelse heraf er dog tilladt.”

Begrebsrammen fastsaetter de grundlaeggende principper for den information og det indhold,
der kraeves af et eksternt regnskab aflagt efter IFRS. Rammen er opdelt i 8 afsnit, hvor afsnit
1-2 primaert vedrgrer malsatningen med regnskabsaflaeggelse, mens afsnit 3-8 omhandler de
overordnede malesystemer, som danner baggrund for, hvordan finansiel rapportering bar udfor-
mes. Det mere detaljerede indhold af begrebsrammens malesystemer er fastsat i det tekniske
regelsaet i de enkelte IFRS-regnskabsstandarder.

Begrebsrammen 2018

Formal med regnskabsaflaggelse

Kvalitative egenskaber for brugbar regnskabsinformation

Arsregnskabet og den rapporterende enhed

Arsregnskabets elementer

Indregningskriterier og retningslinjer for, hvornar poster skal udga af balancen
Maling

Praesentation og oplysning

Kapital og kapitalvedligeholdelse

Malszetning

Malesystemer

OIN|OVN|U|BA|WIN|=

Tabel 1 - Begrebsrammen fra IASB anno 2018 (egen tilvirkning)

2.2.1 Formal med regnskabsaflaggelse

Dette afsnit vedrarer opfyldelse af brugernes informationsbehov, som er formalet med regn-
skabsaflaeggelsen. De primaere regnskabsbrugere i IFRS-regi er fokuseret omkring nuvarende
og potentielle investorer, langivere og andre kreditorer, da disse traeffer beslutninger pa bag-
grund af deres rolle som kapitalindskydere. Safremt informationsbehovet hos denne gruppe
opfyldes, er der en overordnet forventning om, at alle regnskabsbrugeres behov er opfyldt. De

6 Finansiel rapportering - teori og regulering, side 196
7 ”|ASB udsender opdateret begrebsramme for arsregnskaber” - FSR, 17. april 2018
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primaere brugere anvender regnskabsinformation som deres beslutninger om ressourcealloke-
ring, der i vaesentlig grad er afhangig af fremtidige pengestreamme, hvorfor én af de vaesentlig-
ste formal med rapportering er, at prognosticere disse pengestramme.

Prognoseopgaven

Med prognoseopgaven, er det at central betydning, at der gives relevante oplysninger af
betydning for regnskabsbrugeres vurdering af virksomhedens evne til i fremtiden at generere
positive pengestreamme. Til en vurdering af dette, er det relevant med oplysninger om virksom-
hedens formueforhold i balancen, herunder dels aktiver og fordringer i disse aktiver (forplig-
telser og egenkapital). Pa samme vis tillaegges resultatopggrelsen en stor vaerdi som et resultat
af andringer i virksomhedens ressourcer og forpligtelser. Omvendt tillaegges pengestremsop-
gorelsen mindre veerdi, eftersom denne kun viser de aktuelle pengestremme og ikke evnen til
i fremtiden at generere positive pengestremme.

Samlet set, vil arsrapportens indhold aldrig vaere i stand til at vise den reelle vaerdi af virksom-
heden. Informationerne heri skal dog vaere med til i videst muligt omfang at give den primaere
regnskabsbruger mulighed for, at skenne virksomhedens vardi og fremtidsperspektiver.

Kontrolopgaven

Modsat prognoseopgaven, er kontrolopgaven bagudrettet, og bestar i sit hele i den klassiske
principal-agent-teori, hvor det skal ggres klart for investor, om ledelsen har forvaltet mulig-
hederne i markedet pa optimal vis. Informationsbehovet skal i det mindste indfries ved at
klarlaegge, om udviklingen er forarsaget af ledelsens styring eller er et resultat af udefrakom-
mende forhold uden indflydelse. Prognoseopgaven daekker til dels ogsa denne opgave, da
investor her pa samme vis far en indikation om, hvorvidt der fortsat @nskes investering i eller
udlan til virksomheden.® Saerligt kontrolopgaven og ledelsens styring af skonomiske ressourcer
er tillagt vaerdi i forbindelse med seneste opdatering af begrebsrammen.

2.2.2 Kvalitative egenskaber

Begrebsrammen indeholder to grundlaeggende kvalitative egenskaber, der bestar af relevans og
trovaerdig repraesentation, som behandles nedenfor. Afsnittet er i sin helhed viderefert fra den
tidligere begrebsramme. Dette med undtagelse af begrebet ”"forsigtighed”, der genindferes
med malet om at understgtte neutralitet. Der er ikke tale om en gnsket konservativ regnskabs-
forelse, men i stedet et gnske om, at der udvises forsigtighed til at understatte den trovaerdige
reprasentation. @nsket er, at regnskabsaflagger ikke ma vaere uforsigtig i sken og estimater.
Dette skal i hgjere grad vaere med til at efterkomme den generelt iboende forsigtighed, som
forudsaettes tilstede hos regnskabsbruger. Med genindfgrelse af udtrykket, er misbrug heraf
ikke hensigten, eftersom der fortsat gnskes kontinuitet i baggrunden for opggrelse af virksom-
hedens resultater®. Nyt i afsnittet er ogsa en praecisering af, at en praesensation af substansen
ved en gkonomisk transaktion, i hgjere grad tillaegges vaerdi, end det juridiske indhold.

Relevans

Med relevant information menes information, som er med til at gare en forskel i regnskabs-
brugers beslutningstagen vedrgrende ressourceallokering. Betingelsen for, at information anses
for relevant er, at denne indeholder prognose- og/eller bekraeftelsesvaerdi. Med prognosevaerdi
menes, at informationen skal vaere brugbar som input til regnskabsbrugers vurdering af virksom-
hedens fremtid. Selve risikoen ved vurdering af informationen ligger hos regnskabsbruger, der
blot foreligges den nadvendige information, men fortsat har den gkonomiske risiko. Regnskabs-
bruger sgger omvendt ved bekraeftelsesvaerdien, at afstemme tidligere forventninger eller

8 Finansiel rapportering - teori og regulering, side 197-202
9 Arsrapport efter internationale regnskabsstandarder - fra dansk praksis til IFRS, 5. udgave - side 105-107
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&ndre disse pa baggrund af den information, der er til radighed. | begge tilfaelde pavirkes
tilliden til regnskabsbrugers tidligere forventninger og pavirker derved beslutningsprocessen.
Hvorvidt brugerne vaelger at anvende regnskabsinformationen, er ikke bestemmende for dens
relevans, sa laenge denne blot er til radighed.

Trovaerdighed

Ved trovaerdighed eller validitet er det afggrende element for regnskabsbrugers beslutnings-
tagen, at den finansielle information praesenteres og opggres palideligt i forhold til det reelle
gkonomiske indhold. Malet med trovaerdighed er, at substansen af det underliggende gkono-
miske indhold praesenteres fuldstaendigt, neutralt og fejlfrit.

Med fuldstaendighed er der tale om et relativt begreb, da al information ikke kan fremga af den
finansielle rapportering. Den delmaengde der praesenteres skal saledes vaere tilstrackkeligt
daekkende for regnskabsbrugers mulige evne til at traeffe en rationel gkonomisk beslutning pa
baggrund heraf. Informationens neutralitet skal sikre, at regnskabsbruger ma forvente, at sine
beslutninger ikke pavirkes ved, at ledelsen offentliggar seerligt pessimistiske eller optimistiske
regnskaber. En forhindring af pavirkede resultater er en vigtig forudsaetning for regnskabets
validitet. Med fejlfrihed skal fgrst og fremmest forstas et mal om, at information prasenteres
fejlfrit, eftersom reel skonomisk information ellers ikke kan gengives med trovaerdighed. Malet
er derimod ikke, at baggrunden for information er praecis og ngjagtig, da denne i de fleste
tilfaelde er praeget af sken og usikkerheder.

De grundlaeggende kvalitative egenskaber kan forstaerkes gennem de fire supplerende kvalita-
tive egenskaber, der prioriteter relevant information, for pa den made at @ge regnskabsbrugers
nyttevaerdi. Vaerdien maksimeres ved opfyldelse af dels grundlaeggende og supplerende egen-
skaber, bade individuelt og i faellesskab.

Sammenlignelighed

For at kunne skabe nytte af finansiel information imellem virksomheder, er det en vasentlig
forudsaetning, at disse kan sammenlignes. Med sammenlignelighed menes ogsa, at der internt i
virksomheden skal vaere grundlag for tidsmaessig sammenligning. Der er tale om en supplerende
kvalitativ egenskab, der bidrager til beslutningsnytte, safremt to eller flere ens poster kan
sammenholdes i regnskabet eller mellem to forskellige virksomheder. For at kunne opna dette,
er det vigtigt at reducere irrationelle forskelle i den anvendte regnskabspraksis, som imidlertid
kraever, at transaktioner eller begivenheder prassenteres ens, safremt de samme omstandig-
heder er tilstede. Er der derimod tale om forskellige omstaendigheder, @gnskes der ikke sam-
menlignelighed, eftersom der i stedet vil ske en ensretning, hvilket ikke er formalet hermed.

| tilknytning til sammenlignelighed, er konsistens i indregnings- og malemetoder en vigtig
parameter i relation til tidsserieanalyser. Omvendt ma kravet om konsistens dog aldrig fares sa
vidt, at det gar ud over relevans- eller trovaerdighedskriteriet. Der kraeves oplysning om pavirk-
ning, hvis en eventuelt stivnet regnskabspraksis andres.

Verificérbarhed

At veere i stand til at kunne verificere finansiel rapportering, vil vaere med til at forstaerke den
trovaerdige reprasentation. Der er dog ikke tale om en ngdvendig forudsaetning, da en del
ngdvendig information for regnskabsbruger derved ville vaere udelukket, herunder f.eks.
budgetinformation. Malet med trovaerdighed er imidlertid blot, at det repraesenterede afbilder
det, som forventes reprasenteret. Graden af verificérbarhed vil vaere med til at styrke usikre
forhold, men vil ikke vaere med til at skabe en objektiv sandhed. Regnskabsposter med starre
skensmaessige islaet vil naturligvis ikke kunne verificeres i samme grad som objektivt malte
regnskabsposter. Kravet om verificerbarhed tillaagges ikke i samme omfang vaerdi som tidligere,
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da relevans og trovaerdighed giver starre vaerdi hos regnskabsbruger. Saerligt i takt med det nu
mere vardibaserede og deraf afledte fremadrettede syn pa regnskabsrapportering i det for-
mueorienterede arsregnskab, skabes der naturligt en mindre verificerbarhed og derved starre
usikkerhed om malinger.

Rettidighed
Regnskabsbruger skal have information til radighed forinden denne bliver irrelevant for beslut-

ninger. En rettidig information er dog ikke tilstraekkelig til at medfare relevans, da historiske
oplysninger fra arsregnskabet omvendt ogsa kan vaere aktuelle for eksempelvis trendanalyser.
Generelt set antager begrebsrammen dog, at informationens vaerdi falder i takt med dens alder.

Forstdelighed
En information anses for forstaelig, hvis den erfarne regnskabsbruger med rimelig grundighed

kan forsta indholdet af den finansielle rapportering. Graden af forstaelse vil vaere forskellig,
afhaengig af den enkelte regnskabsbruger. Dette medfarer dog ikke, at kompleks og sveer til-
gaengelig information skal udelades, hvis informationen ved udeladelse medfgrer misvisning.
Begrebsrammen udelukker derved ikke, at radgivning til forstaelse kan vaere en ngdvendighed.

Taerskelveerdier

Med ovenstaende er det klargjort, hvilke krav der anses for nadvendige for at skabe en relevant
og trovaerdig repraesentation af finansiel rapportering. Som faelles taerskelvaerdi for alle disse
egenskaber er, at regnskabsinformationen har vaesentlighed. Med vaesentlighed menes infor-
mation, som har betydning for regnskabsbrugers beslutninger. Vaesentlighed kan ikke fast-
sattes i regnskabsstandarder, men vil vaere virksomhedsspecifik. P4 samme made vil det vaere
en forudsaetning, at nyttevaerdien af oplysninger er stgrre end de omkostninger, som virksom-
heden har ved prasentationen heraf.'®

2.2.3 Arsregnskabet og den rapporterende enhed

Dette afsnit omhandler formalet med arsregnskaber og en afgraensning af den rapporterende
enhed. Der laegges vaegt pa en fremstilling, som giver et nyttigt billede af aktiver, passiver,
egenkapital, indtagter og omkostninger til brug for regnskabsbrugers vurdering og samtidig en
fastlaeggelse af forudsatningen for going concern. Det bemaerkes, at en at afgraensning af den
rapporterende enhed kan vaere besvaerlig, afhaengig af juridisk form. Fokus skal imidlertid
vaere, at regnskabsinformation skal praesenteres med afsaet i brugernes informationsbehov.

2.2.4 Arsregnskabets elementer

Definition af aktiver og forpligtelser er blevet redefineret i den nye begrebsramme jf. nedenfor.

| Tidligere definition Ny definition
En ressource, der er under virksomhedens | En eksisterende gkonomisk ressource, der er under virk-
Aktiver kontrol som felge af tidligere somhedens kontrol som fglge af tidligere begivenheder.
begivenheder, og hvorfra fremtidige Med gkonomisk ressource forstas en rettighed eller vaer-
gkonomiske fordele forventes at tilflyde. di, som har potentialet til at skabe skonomiske fordele.
En eksisterende forpligtelse for virksomheden til at over-
En eksisterende forpligtelse for virksom- | fgre en gkonomisk ressource som falge af tidligere begi-
GLIli-AM  heden som folge af tidligere begivenhe- venheder.
telser der, der vil medfare en fremtidig afstael- [“peq forpligtelse forstas en pligt eller ansvar, som virk-
se af en gkonomisk fordel. somheden ikke har en praktisk mulighed for at undga.

Tabel 2 - Nye definitioner pa aktiver og forplig',telser11

10 Finansiel rapportering - teori og regulering - side 204-211
1 Revision & Regnskabsvaesen, nr. 11, november 2018 - ”Ny Konceptuel Begrebsramme for Finansiel Rapportering”, side 62-63
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Med de nye definitioner er det klargjort, at aktiver og forpligtelser kan eksistere, sa laenge der
blot er et potentiale eller en praktisk mulighed for, at gkonomiske fordele vil til- eller fraga.
Selv med lav sandsynlighed herfor, har aktiver og forpligtelser stadig en informationsvaerdi,
hvis blot der gives tilstraekkelige oplysninger herom. Det understreges dog, at brugerne ikke
tilgodeser indregning med alt for lav sandsynlighed'. | trad med indferelsen af begrebet
gkonomisk ressource, understreger IASB, at aktiver ikke kun anses for fysiske, men ogsa som
varende rettigheder. Dette falger imidlertid den nye leasingstandard IFRS 16, hvor ogsa
brugsrettigheder gnskes indregnet.

Pa trods af de nye og bredere definitioner, forventes andringerne i begrebsrammen alene ikke
at fa den store betydning for regnskabsaflaeggelsen.

2.2.5 Indregningskriterier

Betingelsen for indregning falger ferst og fremmest begrebsrammens definitioner pa aktiver,
forpligtelser, egenkapital, indtaegter og omkostninger jf. ogsa ovenfor. Yderligere indregnings-
kriterier folger i hgj grad de kvalitative egenskaber, relevans og trovaerdig repraesentation. Her
vil seerligt sikkerhed omkring potentialet for gkonomiske fordele og tilstedeveaerelsen af det
indregnede spille en rolle, ligesom sikkerhed omkring maling, kontinuitet i indregning samt
prasentation og oplysning vaere afggrende parametre for indregning. Ligesa vigtig er disse
parametre i forbindelse med vurdering af, om tidligere indregnede aktiver eller forpligtelser
skal ophgre med indregning. Modsat tidligere, er indregningskriterier nu i hgjere grad forbundet
med de grundlaeggende kvalitative egenskaber, mens der tidligere var fokus pa opfyldelse af
definitioner, sandsynlighed for fremtidige gkonomiske fordele og en palidelig maling'.

2.2.6 Maling

Den reviderede begrebsramme indeholder i hgjere grad vejledende information om maling,
herunder grundlag for at vurdere de faktorer, der skal tages stilling til ved valg af metode for
maling. Der skelnes mellem historisk kostpris eller dagsvaerdi, svarende til salgsvaerdi, brugs-
vaerdi eller genanskaffelsesvaerdi. Igen skal der tages hgjde for relevans og trovaerdighed,
herunder det reelle indhold af dels aktiv eller forpligtelse og konsekvensen af metodevalget.
Seerligt ved hgj grad af usikkerhed ved maling, bliver regnskabsinformation mindre relevant for
regnskabsbruger.

2.2.7 Praesentation og oplysning

Dette afsnit er nyt og forsgger at fastlaesgge rammer for, hvordan information skal praesenteres
og oplyses i arsregnskabet med det formal at skabe mere brugbar information til regnskabs-
bruger. Sarligt praesentation af anden totalindkomst er praeciseret, uden dog at tage direkte
stilling til, hvilke poster der skal medtages i opgarelsen heraf.

2.2.8 Kapital og kapitalvedligeholdelse

Afsnittet indeholder begreber i relation til kapital- og kapitalvedligeholdelse, savel finansiel
som fysisk kapital, ligesom overskudsdisponering og kapitalbevaegelser omtales. IASB vil over-
veje at revidere afsnittet i fremtiden, men ansa processen hermed for vaerende for besvaerlig
ved seneste opdatering™.

12 Arsrapport efter internationale standarder - fra dansk praksis til IFRS, 5. udgave - side 105-107
3 IFRS Conceptual Framework - Project Summary, marts 2018
14 |ASB publishes revised Conceptual Framework, 29. marts 2018
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3. FRAIAS 17 TIL IFRS 16

3.1 Leasingstandardens historie

Regnskabsstandarden indenfor leasing har en lang historik bag sig, som hidtil har vaeret centre-
ret omkring IAS 17, der siden 1984 har vaeret gacldende pa omradet, med lgbende andringer
og reformer igennem arene. Med vedtagelsen af den nye standard pa omradet, IFRS 16, som
skal implementeres for regnskabsar der begynder 1. januar 2019 eller senere, ophgrer anven-
delsen af IAS 17 i samme forbindelse. IAS 17 forventes, jf. ogsa tidligere omtalt, at leve videre
i dansk regnskabspraksis, da denne foreslas opretholdt som fortolkningsbidrag til ARL pa lige
fod med IFRS 16.

Tilblivelsen af IFRS 16 har vaeret en langstrakt proces, der med sine farste diskussioner startede
tilbage i 1996 og kom pa dagsordenen i 2006. Efter 20 ars diskussioner og tanker er det dog
lykkedes at fa vedtaget en ny standard af IASB i januar 2016 efter flere udkast og kommen-
teringsperioder. At der i perioden har vaeret fremlagt to omfattende udkast vidner om, at
a&ndringerne til forste udkast (ED/2010/9) var vaesentlige og grundlaeggende ikke opfyldte hen-
sigten med en ny leasingstandard. Den endelige standard er saledes blevet et resultat af seneste
udkast, ED/2013/6 og med baggrund i modtagne kommentarer fra investorer, analytikere samt
regnskabsaflaggere og -kyndige. Af nedenstaende tidslinje er skitseret, hvordan tilblivelsen af
IFRS 16 er sket. De skraverede omrader omfatter dels kommenteringsperioder samt perioder,
hvor standarder afventer ikrafttraeden eller udgar.

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

IAS 17
DP/2009/1 | v
ED/2010/9
ED/2013/6

IFRS 16

Figur 3 - Tidslinje for leasingstandard (egen tilvirkning)'®

3.2 IAS 17 som udfyldning til bestemmelser i ARL

Den regnskabsmaessige regulering af leasingomradet efter ARL folger bestemmelserne fra IAS
17 om indregning og maling. Derfor er der i ARL kun indsat enkelte bestemmelser omhandlende
leasing, som skal fglges jf. ogsa tidligere andringsforslag. Bestemmelserne bestar af neden-
staende, hvor indholdet er gengivet. Der er i overvejende grad tale om oplysningskrav, da disse
ikke fglger bestemmelserne i IAS 17 samt undtagelsesbestemmelser for regnskabsklasse B.

Regnskabs-

Paragraf Bestemmelse
({ENT)

Selvom definitionen pa et aktiv opfyldes, kan aktiver der ikke ejes af virksomheden

2. pkt. undlades indregnet, selvom virksomheden har alle vaesentlige risici og fordele forbun-
det med ejendomsretten. (finansielle leasingaftaler)

60 Finansielt leasede aktiver, som er indregnet i balancen, skal oplyses saerskilt.

63 Andel af gaeld der forfalder efter 5 ar skal praesenteres samlet.

64, stk. 1 Eventualforpligtelser, heriblandt leasing som ikke er indregnet i balancen, skal oply-
ses. (operationelle og evt. finansielle leasingaftaler)

83a Ikke-ejede aktiver skal indregnes, nar risici og fordele forbundet med ejendomsretten
er overfgrt. (finansielle leasingaftaler)

92 Andel af gaeld der forfalder efter 5 ar skal praesenteres enkeltvist for hver gaeldspost.

94b, stk. 2 Eventualforpligtelser vedrgrende leasing som ikke er indregnet i balancen, skal oplyses
saerskilt. (operationelle leasingaftaler)

Tabel 3 - Bestemmelser om leasing i ARL'6

15 1AS 17 - Leases, History of IAS 17, iasplus.com
16 Arsregnskabsloven, LBKG 2015-12-10 nr. 1580
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Det er vigtigt at pointere, at lempelsesreglerne for klasse B jf. ARL § 33, stk. 1, 2. pkt. kun kan
falges, hvis ikke den manglende indregning af finansielle leasingaftaler ikke pavirker arsregn-
skabets generelle krav om at udvise et retvisende billede. Som fglge af principperne bag ARL’s
opbygning, er kravene fra klasse B ogsa galdende for klasse C-D, hvis ikke disse strider imod
saerbestemmelser gaeldende for disse regnskabsklasser.

3.31AS 17

3.3.1 Anvendelsesomrade og definitioner

Standarden foreskriver, hvad der anses for hensigtsmaessig regnskabspraksis og hvilke krav der
stilles til oplysninger omkring leasingkontrakter. Udgangspunktet er imidlertid, at standarden
omfatter alle leasingkontrakter, dog med undtagelse af aftaler vedrgrende leasingaftaler om-
kring udvinding af olie, naturgas og lignende samt licensaftaler omkring film, patenter og
copyright-rettigheder. P4 samme vis kan standarden ikke anvendes i forbindelse med maling af
leasede investeringsejendomme, der saerskilt omfattes af IAS 40 samt maling af biologiske
aktiver i henhold til IAS 41. Standarden omfatter aftaler, hvor brugsretten til et aktiv overdra-
ges, selvom leasinggiver fortsat har forpligtelser i forbindelse med drift og vedligeholdelse. Der
afgraenses fra servicekontrakter, hvor der ikke overdrages en brugsret til aktiver'’.

Ved en leasingkontrakt forstas en aftale, hvor leasinggiver for en aftalt periode overdrager
brugsretten til et aktiv til leasingtager mod en eller flere betalinger. Den imidlertid vigtigste
sondring i IAS 17 er det forhold, at leasingkontrakter opdeles i to kategorier - finansielle og
operationelle kontrakter. Finansielle kontrakter bestar i aftaler, hvor alle vaesentlige risici og
afkast forbundet med ejendomsretten til aktivet overdrages, uanset om aktivet overdrages ved
leasingperiodens slutning, mens operationelle aftaler er enhver aftale, der ikke kan klassifice-
res som finansiel'®.

Standarden definerer i gvrigt vigtige betingelser omkring indgaelse af en leasingkontrakt, hvor
centrale bestemmelser her omtales i korthed. Tidspunktet for farste indregning sker sammen
med leasingperiodens pabegyndelse og det er saledes her, at aktiver og forpligtelser samt
indtaegter og omkostninger forbundet med leasingkontrakten kan indregnes. Ved leasing-
perioden skal forstas den pa forhand aftalte uopsigelige periode, eventuelt med ret til forlaen-
gelse eller forkortelse ved eventuel fordelagtig kgbsret. Sandsynligheden for udnyttelse af mu-
lighederne skal vurderes i forbindelse med fastlaeggelse af leasingperioden. Minimums-
leasingydelser defineres som summen af ydelser, som leasingtager er eller kan blive forpligtet
til at der skal erlaegge i leasingperioden. Den interne rente i en leasingkontrakt, er den rente,
der far summen af minimumsydelser og ikke-garanteret restvaerdi til at vaere lig dagsvaerdien
af aktivet. Alternativet til at anvende kontraktens interne rente, er leasingtagers egen opgjorte
lanerente pa baggrund af tilsvarende kontrakter eller leasingtagers laneforhold.

3.3.2 Fortolkningsbidrag

IFRIC 4

Med en IAS 17-standard, der i sin seneste form blev vedtaget i 1999 med senere andringer, er
indholdet heraf ikke tilstrackkeligt dackkende til at fastsla, hvad der forstas ved en leasingaftale
omfattet af standarden. Af denne grund blev IFRIC 4 vedtaget med virkning fra 1. januar 2006
og udger et fortolkningsbidrag til IAS 17 omkring, hvilke leasingaftaler, som omfattes af standar-

171AS 17.1-3
181AS 17.4
91AS 17.4
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dens bestemmelser, herunder adskillelse af serviceaftaler. Fortolkningsbidraget forseger saer-
ligt at klarlaegge de aftaler, der umiddelbart ikke anses for vaerende leasing, men der i sin
substans er leasingaftaler?®.

SIC-15

Dette fortolkningsbidrag tager stilling til, hvordan saerlige betingelser i operationelle aftaler
skal behandles. Saerligt kan naevnes lejefrie perioder, lejenedsaettelse, refusion af omkostnin-
ger mm. Sadanne saerlige vilkar anses for vaerende en integreret del af aftalen og skal indregnes
lineaert over leasingperioden?'.

SiC-27

Modsat IFRIC 4 forseger SIC-27 at fastlaegge leasingaftaler, der i sin substans ikke er leasing-
aftaler. Dette vil sige, at selvom der juridisk er tale om en leasingkontrakt, vil den regnskabs-
maessigt ikke blive behandlet sadan. Sarligt omkring sale-and-leaseback aftaler, hvor der for
saelger er tilknyttet en tilbagekabsoption. | denne situation vil der ikke vaere tale om et salg af
aktivet og dermed sale-and-leaseback, da risikoen igennem hele perioden vil vaere hos den
oprindelige saelger. | stedet er situationen at betragte som en ny lanetransaktion??.

3.3.3 Klassifikation

Leasingkontraktens indhold

Klassifikation af en leasingkontrakt er centraliseret omkring, hvorvidt risici og afkast forbundet
med ejendomsretten tilfalder leasingtager eller ej. Med risici forstas tab ved uudnyttet
kapacitet eller foraeldelse og udsving i afkast som fglge af andringer i gkonomiske forhold,
mens afkast omfatter en givtig drift igennem aktivets levetid samt gevinster tilknyttet aktivets
vaerdi, herunder ogsa gevinst i forbindelse med realisation af eventuel restvaerdi. Klassifikation
af en leasingkontrakt medfgrer i praksis ofte besvaerligheder, da dette sker pa baggrund af en
subjektiv vurdering, hvor kontraktens indhold fremfor formalia er afggrende.

| forlaengelse af ovenstaende, skal sarligt tre betingelser vaere opfyldt, for der er tale om en
leasingaftale i henhold til IAS 17. Disse betingelser omfatter:

- Aftalen vedrgrer specifikke identificerbare aktiver
- Aftalen omfatter en brugsret for en bestemt periode
- Der betales for aktivets radighed i perioden og ikke for den konkrete brug heraf?

Med brugsret forstas, at den vaesentligste del af aktivets anvendelighed skal vaere overgaet til
leasingtager, ligesom andre parter ikke skal have adgang til at kunne disponere over samme
aktiv i starre omfang.

Omvurdering af leasingkontrakt

Vurdering af om en kontrakt indeholder en leasingaftale, sker pa tidspunktet for indgaelse af
kontrakten. En omvurdering af, hvorvidt aftalen er en leasingkontrakt omfattet af IAS 17 kan
kun ske i de tilfaelde, hvor kontraktvilkar aendres markant udover blot fornyelse, der sker
forlaengelse, som ikke oprindeligt var en del af aftalen, at aftalen ikke langere vedrgrer et
specifikt aktiv eller det pagaeldende aktiv har undergaet en stgrre forandring. Omvurderingen
foretages pa det tidspunkt, hvor en eventuel andring indtraeder?’. Et aendret skgn kan
umiddelbart ikke fgre til omvurdering.

20 https://www.iasplus.com/en/standards/ifric/ifric4

21 https://www.iasplus.com/en/standards/sic/sic-15

22 Rrsrapport efter internationale regnskabsstandarder - fra dansk praksis til IFRS - 3. udgave - side 380
B |FRIC 4.6-9

24 |FRIC 4.10-11
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Leasingydelser ctr. ovrige betalinger

En leasingaftale kan indeholde ovrige elementer der skal udskilles, saledes at det kun er
leasingelementet i henhold til IAS 17, der enten skal indregnes som finansiel- eller operationel
leasing. Leasingelementer i en aftale, der indeholder gvrige ikke-leasingelementer som f.eks.
serviceaftaler, skal adskilles, saledes at betalingerne hertil behandles separat. Eftersom
vaerdien af de enkelte elementer sjaeldent er prasenteret, vil det kraeve en forholdsmaessig
estimering af leasingelementets dagsvaerdi, hvor lignende aftaler kan tages i betragtning. For
finansielle aftaler, vil indregning ske pa baggrund af den opgjorte dagsvardi af leasingaktivet,
mens der for operationelle aftaler skal se saerskilt oplysning om sadanne aftaler, sa disse kan
adskilles fra gvrige leasingaftaler?.

Ved vurderingen af, om leasingydelser i gvrigt er omfattet af minimumsleasingydelserne, er det
afgerende, om leasingtager er forpligtet til at erlaegge ydelsen. Service- og vedligeholdelsesom-
kostninger er saledes ikke omfattet. Vedligeholdelsesomkostninger kan dog vaere omfattet, hvis
der er fastsat en minimumsydelse i kontrakten pa f.eks. arligt vedligehold af en ejendom.

Operationel eller finansiel leasing

Som tidligere anfart, er det afgerende for, hvorvidt der er tale om en finansiel leasingaftale,
at alle vaesentlige risici og fordele overgar til leasingtager ved leasing af aktivet. Der skal dog
ikke veere tale om, at det juridiske ejerskab overfgres. En finansiel aftale vil i hgj grad vaere
sidestillet med et almindeligt lanefinansieret keb og fungerer i mange tilfaelde pa samme vis.
IAS 17 indeholder de indikationer, der skal tages i betragtning ved vurderingen, hvor der skal
laegges vaegt pa kontraktens indhold fremfor formalia. Til vurderingen kan der opstilles et be-
slutningsdiagram som nedenfor, der er i overensstemmelse med de betingelser, som IAS 17
tillaegger vaerdi. Blot én af disse betingelser skal vaere opfyldt for at der er tale om en finansiel
leasingaftale. Omvendt hvis ingen af betingelserne opfyldes, er der tale om en operationel
aftale.

Overfares ejendomsretten til leasingtager ved udlgbet af leasingkontrakten?

Har leasingtager en keberet til aktivet, som ved indgaelse af leasingkontrakten forventes at vaere sa
fordelagtig, at det synes rimeligt sikkert, at den vil blive anvendt?

Er nutidsvaerdien af minimumsleasingydelserne ved leasingaftalens indgaelse starre end eller i det
vaesentlige lig med dagsveerdien af det leasede aktiv?

Leber leasingkontrakten over sterstedelen af aktivets gkonomiske levetid? ..

Omhandler leasingkontrakten et specielt aktiv, som kun leasingtager kan udnytte, medmindre der
foretages vaesentlige andringer af aktivet?

Kan felgende forhold enkeltvis eller samlet indikere, at der er tale om finansiel leasing?

« Tab, som opstar for leasinggiver ved leasingtagers opher af leasingaftalen, baeres af leasingtager

« Tab og gevinster fra vaerdizendringer i restvaerdien af aktivet tilfalder leasingtager (fx ved nedsaet-
telse af lejen med et belsb, der tilnaermelsesvis svarer til en eventuel veerdistigning pa restvardien)

« Leasingtager har mulighed for at forleenge leasingperioden til en leje vaesentligt under markedslejen

Operationel leasing

Figur 4 - Klassifikation af leasingkontrakt2®

De sarlige forhold der laegges vaegt pa, er grundlaeggende, at de vaesentlige risici og fordele
overfgres, altsa primaert omkring overfarsel af ejendomsret, fordelagtige kabsoptioner, nutids-
vaerdien af leasingydelser i forhold til aktivets dagsvaerdi, om aktivets levetid i sit vaesentligste

25 |FRIC 4.12-15
26 Gengivet i henhold til figur fra "PWC - regnskabshandbogen 2018”, side 554
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svarer til kontraktperioden, specialtilpasning af aktivet samt fordelingen af risikoen ved gevin-
ster og tab. Betingelserne vil ikke altid alene vaere afgarende, hvis det klart fremgar af kontrak-
ten, at ikke alle vaesentlige risici og afkast overgar. Dette kan saerligt vaere tilfaeldet, hvis
aktivet overdrages ved lejeperiodens slut til en variabel ydelse, som er afhaengig af dagsvaer-
dien pa dette fremtidige tidspunkt, eller at der i kontraktperioden er tale om betingede leje-
ydelser?.

Grunde og bygninger

Leasing af grunde og bygninger er sarskilt behandlet i IAS 17. Selve klassifikationen sker pa
samme vis som gvrige leasingaftaler jf. det ovenfor beskrevne. Eftersom en leasingaftale pa
ejendomme medfgrer leje af to vaesentligt forskellige aktiver, nemlig grund og bygning, er det
kraevet, at disse adskilles. Grunden behandles herefter som en operationel aftale. Dette som
folge af, at leasinggiver ikke vederlaegges for vaerdiforringelse af grunden, da denne som oftest
ikke forringes i vaerdi, modsat bygninger. For grunden vil der derfor vaere tale om en opera-
tionel aftale, med mindre ejendomsretten overfgres ved aftalens udleb.

For at kunne afggre, hvorvidt bygningen skal behandles som finansiel eller operationel leasing,
skal den samlede leasingydelse opdeles i et grund- og bygningselement. Der kan ikke foretages
fordeling af ydelsen pa baggrund af dagsvaerdier af grund og bygning, da betaling for grunden
kun svarer til en rimelig forrentning af grundvaerdien og ikke kompensation for vaerdiforringel-
se. Ydelsen fordeles derfor ved, at den resterende ydelse, efter fastsaettelse af en rimelig
forrentning af grunden, tillaagges leje af bygningen. Er grundens andel af den samlede leasing-
ydelse at betragte som uvaesentlig, kan grunden undtagelsesvist indga i en samlet enhed med
bygningen. P4 samme made kan enhederne betragtes under ét, hvis ikke det er muligt at
fastsaette en palidelig grundvaerdi?®. Opdeling i dels grund- og bygningsvaerdi er udelukkende
relevant, hvis det vurderes, at leje af bygningen er en finansiel leasingaftale.

3.3.4 Indregning og maling

Efter at have klassificeret leasingaftalens type, indeholder standarden bestemmelser for dels
indregning og maling af henholdsvis finansielle- og operationelle leasingaftaler.

Bestemmelserne omkring indregning af operationel leasing er sparsomme, da der ikke kraeves
indregning i balancen, men blot indregning af omkostninger pa et lineaert grundlag i resultat-
opgarelsen henover leasingperioden. Et sarligt brugsmenster for anvendelsen af aktivet vil
kunne bryde med den lineaere fordeling, hvilket dog ma forventes at vare en sjaldenhed.
Omvendt sikrer den lineaere fordeling en systematisk indregning i de tilfaelde, hvor der indgas
aftaler med stigende eller forlods betalinger?. Huslejeaftaler, hvor der ofte sker prisregulering
henover lejeperioden, er undtaget fra lineaer fordeling, da reguleringerne pa forhand ikke kan
estimeres. Nedenfor redegares for indregning og maling af finansielle leasingaftaler.

Forste indregning

Malet med finansiel leasing er, at indregning og maling sker pa samme made som ved kreditkab.
Aktivet vil ved fgrste indregning blive indregnet til dagsvaerdi eller nutidsveerdi af fremtidige
minimumsleasingydelser, hvis denne veerdi er lavere. Den anvendte rente til beregning af
nutidsvaerdien vil som udgangspunkt vaere aftalens interne rente, eller hvis det ikke er muligt
at opgere denne, selskabets egen opgjorte lanerente. Som udgangspunkt vil aktivets opgjorte
vaerdi svare til leasingforpligtelsen ved farste indregning, med mindre der er tillagt startom-
kostninger til aktivets vaerdi.

27 |AS 17.7-13
28 |AS 17.15A-17
291AS 17.33-34



25

Indregning af dels aktiv og forpligtelse ma ikke ske til nettovaerdi. Det gares klart, at finansielle
leasingaftaler praesenteres korrekt. Selvom ejendomsretten ikke overgar ved aftalens udlagb, er
det stadig vigtigt at prasentere den gkonomiske realitet af aftalen, da den vasentligste del af
aktivets gkonomiske levetid og derfor ogsa dagsvaerdi, er overgaet, mod en forpligtelse til at
betale for denne rettighed®.

Efterfolgende maling

Den fra begyndelsen indregnede leasinggaeld reduceres arligt med afdrag, svarende til forskel-
len mellem den betalte minimumsleasingydelse og beregnede konstante rente. Renten indreg-
nes periodisk som omkostning i resultatopggrelsen, ligesom eventuelt betingede leasingydelser.
Pa samme vis som renter af leasinggaelden, indregnes der periodevise afskrivninger vedrgrende
det indregnede leasingaktiv. Praksis for beregning af afskrivninger falger fuldt ud den praksis
som falges for gvrige afskrivningsberettigede aktiver, som ejes af virksomheden i overensstem-
melse med IAS 16 og IAS 38. Eneste forskel forekommer i de tilfaelde, hvor ejendomsretten
efter leasingperiodens udlgb ikke tilkommer leasingtager, hvilket kraever at der skal ske afskriv-
ning over den korteste periode af leasingperioden eller aktivets brugstid. Omvendt vil afskriv-
ningsperioden udggre aktivets brugstid, hvis aktivet overtages ved udlab.

Eftersom der ikke vil vaere overensstemmelse med de betalte leasingydelser og de omkostnings-
forte renter og afskrivninger, er det usandsynligt at aktivets og den tilknyttede forpligtelses
veerdi er overensstemmende efter farste indregning. Der kan ogsa veere tale om, at et leasing-
aktiv kraeves nedskrevet efter IAS 36 pa samme vis som gvrigt ejede aktiver',

3.3.5 Praesentation og oplysning

Der er ikke indeholdt prasentationsbestemmelser i IAS 17, hvorfor gvrige standarder skal fol-
ges, herunder IAS 1, der klarlaegger, at materielle anlaegsaktiver skal praesenteres saerskilt i
balancen. Dette ma ogsa vare galdende for finansielt leasede aktiver, der sidestilles med
lanefinansieret kab af anlaegsaktiver.

De oplysninger der kraeves i henhold til IAS 17 for finansielt leasede aktier bestar i, at der skal
oplyses om den regnskabsmaessige vaerdi af finansielt leasede aktiver, opdelt i grupper.
Desuden kraeves en afstemning af ikke-diskonterede minimumsleasingydelser og nutidsveerdien
heraf samt oplysning om forfald af minimumsleasingydelser fordelt i intervallerne under 1 ar,
mellem 1-5 ar og 5 ar efter balancedagen. | forlaengelse heraf kraeves desuden en beskrivelse
af de vaesentligste finansielle leasingkontrakter, herunder muligheder for eventuel fornyelse,
begransninger, kgbsoptioner mm. samt oplysning om indregnede betingede leasingydelser.
Oplysningskrav fra gvrige relevante regnskabsstandarder skal ligeledes fglges for finansielt lea-
sede aktiver®,

Oplysningskrav for operationelt leasede aktiver er begranset. Der kraeves oplysning om min-
imumsleasingydelser pa uopsigelige kontrakter med fordeling af forfald pa under 1 ar, mellem
1-5 ar og 5 ar efter balancedagen. Pa samme vis som for finansielle aftaler, kraeves der oplys-
ning om vaesentlige indgaede aftaler, herunder saerlige vilkar og begraensninger33. Vaesentligt
at bemeaerke er, at der for operationelle kontrakter kun kraeves oplysninger om ikke-diskon-
terede ydelser, hvilket bevirker, at finansieringselementet helt er udeladt.

301AS 17.20-24
311AS 17.25-30
321AS 17.31-32
31AS 17.35
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3.3.6 Eksempel pa indregning af leasingaftale vedrerende ejendom

Selvom der i IAS 17 er indfert bestemmelser omkring, at ejendomsleje skal klassificeres efter
samme betingelser som gvrige leasingaftaler, er det i praksis en sjeldenhed, at ejendomme
klassificeres som finansielle leasingkontrakter. Dette som folge af, at lejekontrakter pa ejen-
domme oftest bestar i, at brugsretten til ejendommen overdrages for en uvis periode. Umid-
delbart indeholder aftaler i de fleste tilfaelde blot bestemmelser omkring opsigelsesvarsel for
dels lejer og udlejer, mens ejendomsretten sjaldent overdrages i tilknytning til lejeaftaler.
Det er sjaeldent, at der indsattes kabsoptioner pa ejendomme, eftersom disse normalt ikke
undergar vaesentlig vaerdiforringelse, men tvaertimod har tendens til at stige i vaerdi. Ofte vil
overdragelser vaere noget, som tilkommer i lgbet af leasingperioden og derved ikke skaber
grundlag for i forbindelse med leasingperiodens start, at indregning sker som finansiel leasing.

Saerligt kan der umiddelbart tiltaenkes tre situationer, hvor leasing af ejendomme vil kunne
klassificeres som finansiel leasing.

Hvis ejendommen overgar ved leasingaftalens udlgb eller aftalen indeholder en
sandsynlig kabsoption, kan savel grund og bygning indregnes som finansiel leasing.
Hvis bygningens gkonomiske levetid er kortere end leasingperioden, kan bygningen
indregnes som finansiel leasing. Grunde har uendelig gkonomisk levetid og kommer
derfor ikke i betragtning.

Hvis lejeaftalen er uopsigelig for begge parter i en narmere fastsat periode, hvor
nutidsvaerdien af minimumsleasingydelser svarer til den aktuelle dagsveerdi, kan byg-
ningen indregnes som finansiel leasing. Der skal formentlig vaere tale om en periode pa
omkring 20 ar, afhaengig af afkastkrav til ejendommen, far situationen vil vaere aktuel.

Eksempel pa indregning ved fordelagtig kabsoption
Nedenfor er gengivet relevant information fra den af selskab A indgaede leasingaftale.

”Der er indgdet leasingaftale vedrarende leje af fast ejendom. Lejeperioden er fastsat til 10
dr, hvorefter udlejer kan opsige lejemdlet. Lejers opsigelsesvarsel udger 12 mdneder, som kan
gores gaeldende i hele lejeperioden.

Der er indsat en kabsoption pd ejendommen, som pd forhdnd er fastsat til 15.000.000 kr. Denne
option kan udnyttes efter ejendommen har veeret lejet i minimum 10 dr.

Udover den mdnedlige leasingydelse pd 150.000 kr., afholder lejer samtlige forbrugsudgifter
samt al ind- og udvendig vedligeholdelse, akkurat som var man ejer. Der er ikke fastsat
naermere angivne minimumsbelgb til drlig vedligeholdelse.”

Lasning:

Aftalen ovenfor kan karakteriseres som en finansiel leasingaftale, da selskabet forventer at leje
ejendommen i 10 ar og derefter udnytte den indsatte kabsoption, hvor ejendommen kan erhver-
ves for 15 mio. kr. | dette tilfaelde vil grunden ogsa kunne betragtes under ét sammen med
bygningen som en finansiel leasingaftale, da ejendomsretten samlet overgar ved leasingperio-
dens udlab. | gvrigt anses grunden for vaerende af uvaesentligt vaerdi i forhold til den samlede
ejendom. Dagsvaerdien af den samlede ejendom er i dag fastsat til 20 mio. kr. Den implicitte
rente er opgjort til 7,29 %, hvorved nutidsvaerdien af leasingydelser svarer til dagsvaerdien.
Ejendommens brugstid er fastsat til 25 ar med en forventet restvaerdi herefter pa 50%.
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Den regnskabsmaessige praesentation af den 10-arige leasingperiode er saledes:

Leasingforpligtelse Leasingaktiv :
i i : - . Omkostning
Primo Ydelse Afdrag Renter Ultimo Primo Afskrivning Ultimo

1 20.000.000 1.800.000 352.701 1.447.299  19.647.299 | 20.000.000 400.000  19.600.000 1.847.299
2 19.647.299 1.800.000 379.307 1.420.693  19.267.992 | 19.600.000 400.000  19.200.000 1.820.693
3 19.267.992 1.800.000 407.920 1.392.080  18.860.072 | 19.200.000 400.000  18.800.000 1.792.080
4 18.860.072 1.800.000 438.692 1.361.308  18.421.380 | 18.800.000 400.000  18.400.000 1.761.308
5 18.421.380 1.800.000 471.785 1.328.215  17.949.594 | 18.400.000 400.000  18.000.000 1.728.215
6 17.949.594 1.800.000 507.375 1.292.625  17.442.220 | 18.000.000 400.000  17.600.000 1.692.625
7 17.442.220 1.800.000 545.649 1.254.351  16.896.570 | 17.600.000 400.000  17.200.000 1.654.351
8 16.896.570 1.800.000 586.811 1.213.189  16.309.760 | 17.200.000 400.000  16.800.000 1.613.189
9 16.309.760 1.800.000 631.077 1.168.923  15.678.683 | 16.800.000 400.000  16.400.000 1.568.923
10 15.678.683 1.800.000 678.683 1.121.317  15.000.000 [ 16.400.000 400.000  16.000.000 1.521.317
I alt 18.000.000 5.000.000 13.000.000 4.000.000 17.000.000

Tabel 4 - Eksempel pa leasing af ejendom efter IAS 17 (finansiel leasing)

Havde aftalen ikke indeholdt kebsoptionen og derved havde vearet karakteriseret som opera-
tionel leasing, ville forlabet have vaeret anderledes. Dette kan sarskilt skitseres ved neden-
staende, der sammenholdes med ovenstaende.

Nettoresultatpavirkning Akkumuleret pavirkning EK

Indv. EK for Indv. EK Indv. EK for Indv. EK
Ar Omkostning Ydelse skat Udskudt skat  efter skat skat Udskudt skat  efter skat
1 1.847.299 1.800.000 -47.299 10.406 -36.893 -47.299 10.406 -36.893
2 1.820.693 1.800.000 -20.693 4.552 -16.141 -67.992 14.958 -53.034
3 1.792.080 1.800.000 7.920 -1.742 6.178 -60.072 13.216 -46.856
4 1.761.308 1.800.000 38.692 -8.512 30.180 -21.380 4.704 -16.676
5 1.728.215 1.800.000 71.785 -15.793 55.993 50.406 -11.089 39.316
6 1.692.625 1.800.000 107.375 -23.622 83.752 157.780 -34.712 123.069
7 1.654.351 1.800.000 145.649 -32.043 113.606 303.430 -66.754 236.675
8 1.613.189 1.800.000 186.811 -41.098 145.712 490.240 -107.853 382.387
9 1.568.923 1.800.000 231.077 -50.837 180.240 721.317 -158.690 562.627
10 1.521.317 1.800.000 278.683 -61.310 217.373 1.000.000 -220.000 780.000
I alt 17.000.000 18.000.000 1.000.000 -220.000 780.000

Tabel 5 - Eksempel pa leasing af ejendom efter IAS 17 (operationel leasing)

Heraf ses imidlertid, hvordan der arligt betales 1.800 tkr. i leasingydelse og samlet 18.000 tkr.
henover leasingperioden. Som vi sa ovenfor, var omkostningerne ved den finansielle aftale for-
delt anderledes og udger samlet kun 17.000 tkr. Arsagen til dette er, at ejendommen i dette
tilfaelde er indregnet i balancen og afskrives over virksomhedens fastsatte brugstid herfor. Det-
te resulterer imidlertid i, at ejendommens indregnede vardi ved leasingperiodens udlgb udger
16.000 tkr., hvorved der saledes ved at kabe ejendommen, er opnaet en “gevinst” pa netto 780
tkr. efter udskudt skat. Denne gevinst kan ses som falge af, at der i leasingperioden har vaeret
en starre risiko overfort til leasingtager.

3.3.7 Kritikken af IAS 17

Arsagen til, at der i dag er vedtaget en ny leasingstandard, skal ses som et resultat af den kritik,
der hidtil har vaeret af IAS 17 fra forskellig side. Saerligt klassifikationstesten af leasede aktiver,
der er bestemmende for, om kontrakten er finansiel eller operationel, er arsag til den grund-
laeggende kritik. Afhaengig af, hvordan klassifikationen sker, er den regnskabsmaessige behand-
ling vaesentligt forskellig, hvor der ved operationelle aftaler ikke skal indregnes aktiver og
forpligtelser. Vurderingen er behaeftet med en del subjektive vurderinger og deraf afledt ogsa
konstruerede leasingaftaler med @nsket klassifikation til falge.

Seaerligt regnskabsbruger har savnet gennemsigtighed i praesentationen af leasingarrangemen-
ter, da IAS 17 ikke tillader indregning af leasingaftaler, selvom de gkonomiske transaktioner er
relativt ensartede. Dette har fert til justeringer fra regnskabsbruger vedrgrende operationelle
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aftaler, for dermed at afspejle aktiver og forpligtelser tilknyttet disse aftaler. Om ikke andet,
pa baggrund af de relativt begraensede oplysningskrav pa sadanne aftaler. Alt i alt er det en
grundlaeggende mangel pa sammenlignelighed og gennemsigtighed i transaktioner, som er gko-
nomisk ensarterede, men prasenteret vaesentligt forskelligt, der har fert til en ny leasing-
standard.

Den nye leasingstandard, IFRS 16 forventes at g@ge transparensen i leasingarrangementer gen-
nem en gget indregning. Dette problem forventes blandt mange interessenter at kunne lgses,
ved at naegte klassifikation af leasingaftaler og samtidig anerkende, at en leasingaftale i alle
tilfaelde medfarer et aktiv og en forpligtelse i leasingperioden, der opfylder indregningskrite-
rierne.

3.4 ED/2013/6

Udkastet til den nye leasingstandard, ED/2013/6 er i sit indhold mindre detaljeret og har til
formal at afridse de grundlaeggende tanker om en ny standard. Af denne grund, samt det for-
hold, at udkastet ikke har betydning for indholdet i den endelige standard, som er omskrevet i
forhold hertil, vil indholdet i udkastet blive gennemgaet pa et overordnet plan. Kommen-
tarbrevene vil give en indikation af, om indhold fra ED/2013/6 i overvejende grad er viderefart
til den endelige standard.

3.4.1 Anvendelsesomrade og definitioner

Udkastet indledes med, ligesom i IAS 17, at definere, hvilke aktiver, der ikke omfattes. Der
afgraenses saledes fra, at standarden skal omfatte aftaler omkring undersggelse af mineraler,
olie, naturgas og andre ikke-genererende ressourcer, aftaler indeholdende biologiske aktiver
samt koncessionsaftaler jf. IFRIC 12. Desuden er indeholdt en mulighed for at undlade brug af
bestemmelserne ved leasing af immaterielle aktiver. Pa naer disse begraensninger, er alle
aftaler, der kan anses for vaerende en leasingkontrakt, omfattet?>.

Leasingkontrakt

Med en leasingkontrakt forstas efter udkastet en aftale, der giver leasingtager ret til at anvende
et bestemt aktiv mod en eller flere betalinger. Der skal her saerligt tages stilling til, om aftalen
vedrgrer brugen af et bestemt aktiv og samtidig, om aktivet kan kontrolleres samt fordelene
fra brugen af aktivet tilfalder leasingtager.

Ved et bestemt aktiv laegges vaegt pa, at leverandaren ingen ret har til at udskifte det identifi-
cerede aktiv uden samtykke. En eventuel udskiftning som folge af defekt eller teknisk forael-
delse, modvirker ikke, at der er tale om en leasingkontrakt. Er det omvendt i aftalen bestemt,
at leverandgren har ret til udskiftning pa et bestemt tidspunkt, vil den hidtil gaeldende aftale
ophgre pr. denne dato. Som ogsa tidligere omfattet af IFRIC 4, kraeves det desuden, at aktivet
skal veaere fysisk adskilt og ikke ma vaere en del af en samlet kapacitet, hvor aktivet ikke kan
udskilles.

Hvorvidt aktivet kontrolleres og fordele tilfalder leasingtager, er det afggrende, at leasingtager
igennem leasingperioden har dispositionsret og opnar de vaesentligste gkonomiske fordele, hvad
enten disse opnas ved forbrug, besiddelse eller fremleje. Med akonomiske fordele skal forstas,
at disse ikke opnas, hvis enten aktivet er afhangig af gvrige aktiver fra leverandgren, som ikke
salges separat eller at aktivet er sekundaert i produktionen, da dette designmaessigt indgar
sammen med andre aktiver fra leverandagren3.

34 EFRAG - Preliminary Consultation Document regarding the endorsement of IFRS 16 Leases - appendix 1
35ED/2013/6.4-5
36 ED/2013/6.8-17
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En leasingaftale foreslas opdelt i enkelte leasingaktiver, hvis disse kan udskilles og i gvrigt ikke
er nart forbundet eller afhaengige af andre aktiver i aftalen. Ved indregning af aktiver fra en
leasingaftale, kan der vaere flere udfald. Enten skal oplyste belgb pr. aktiv i leasingaftalen
fordeles herefter, mens ikke fordelte belab samles til ét aktiv. Er der omvendt ikke foretaget
nogen fordeling, skal alle aktiver samles i ét belgb. Der kan alternativt indhentes inspiration
om priser fra lignende aftaler?.

Leasingperiode

Leasingperioden defineres som den uopsigelige periode, hvor det leasede aktiv kan anvendes.
Laeengden pa denne periode er desuden pavirket af en eventuel mulighed for opsigelse eller
forlaengelse og det gkonomiske incitament for leasingtager til at udnytte denne mulighed. Fra
leasingperiodens start skal der altsa tages stilling til sandsynligheden for eventuel udnyttelse
af optioner. Eftersom denne vurdering er besvaerlig at foretage allerede ved indgaelse af afta-
len, er det muligt at foretage en revurdering i leasingperioden, hvis der sker andring af
relevante faktorer eller forudsatninger i forhold til det oprindelige®.

3.4.2 Klassifikation

Standarden forsager at opdele leasede aktiver i to grupper - type-A og type-B. Klassifikationen
af leasingaftalen skal ske ved aftalens begyndelse og kan ikke andres pa et senere tidspunkt.
Begrebet ”right-of-use” indfgres, hvorved udgangspunktet er, at alle aktiver og forpligtelser
tilknyttet leasingaftaler, skal indregnes i balancen. IASB har gnsket at mindske kompleksiteten
og har derved defineret to typer af leasing. En afggrende parameter for opdelingen i type-A
eller -B leasing er, hvorvidt leasingperioden udger en ikke ubetydelig del af det underliggende
aktivs gkonomiske levetid. Det geres klart, at der ikke menes den resterende gkonomiske
levetid, men den samlede gkonomiske levetid for aktivet3°.

Type-B leasing omfatter i overvejende grad ejendomme. Dette med mindre ejendommens gko-
nomiske levetid udger det vaesentligste af leasingperioden, eller at nutidsvaerdien af mini-
mumsleasingydelserne naesten udger dagsvaerdien. Andre aktiver, udover ejendomme, kan
saledes ogsa blive betragtet som type-B leasing, hvis leasingperioden udger en ubetydelig del
af den gkonomiske levetid for aktivet, eller at nutidsvaerdien af ydelserne ikke er i naerheden
af dagsvaerdien af aktivet pa indgaelsestidspunktet. Denne type leasing vil i overvejende
omfang besta af de aftaler, der tidligere har varet klassificeret som operationelle efter IAS 17.

Type-A leasing bestar af de aftaler, hvor leasingperioden udger det vaesentligste af aktivets
gkonomiske levetid eller nutidsvaerdien af minimumsleasingydelser omtrent svarer til dags-
vardien af aktivet. Da dette sjaeldent er tilfaeldet for ejendomme, forventes type-A primaert
at omfatte alle andre aktiver, end ejendomme. En aftale vil dog altid vaere type-A, hvis der i
aftalen er indeholdt en kabsoption, som forventes udnyttet.

Er der i en leasingaftale leaset flere aktiver, vil det primaere aktiv vaere bestemmende for
klassifikationen. Dette vil eksempelvis vaere gaeldende ved leje af ejendomme, hvor bygningen
vil vaere bestemmende for, hvordan grund og bygning samlet skal klassificeres*.

3.4.3 Indregning og maling

Med ED/2013/6 kraeves alle aktiver og forpligtelser tilknyttet leasingaftaler indregnet, med
mindre der er tale om korte aftaler. Disse betegnes som aftaler, der pa indgaelsestidspunktet

37ED/2013/6.20-21 og 23-24

38 ED/2013/6.25-27

39 Basis for Conclusions, ED/2013/6.BC123-126
40 ED/2013/6.28-34
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ikke overstiger 12 maneder inklusive forlaengelsesoptioner. Aftaler med kebsoptioner omfattes
ikke af denne bestemmelse*'.

Forste indregning

Ved forste indregning skal der ske maling af brugsretsaktiv og leasingforpligtelse. Leasingfor-
pligtelsen males pa baggrund af nutidsvaerdien af minimumsleasingydelserne, der kapitaliseres
ved aftalens interne rente eller virksomhedens alternative lanerente. Nar leasingforpligtelsen
er opgjort, indregnes aktivet til samme vaerdi med tillaeg af eventuelt betalte ydelser ved eller
for aftalens indgaelse, herunder ogsa direkte omkostninger som f.eks. forhandlingsomkostnin-
ger®,

Efterfolgende maling

Der er i udkastet lagt op til, at den efterfglgende maling af dels aktiver og forpligtelser fra
leasingaftaler, skal males til amortiseret kostpris, og derved ikke dagsvaerdi. Dette med malet
om at mindske kompleksiteten, at skabe konsistens til gvrige lignende aktiver og forpligtelser
samt sikre en sammenhang til den ferste indregning. Leasingforpligtelsen vil efter forste
indregning blive reduceret med den del af leasingydelsen, der betegnes som afdrag, mens
rentedelen omkostningsfgres. Pa samme vis som renten, vil afskrivninger pa dels type-A eller -
B leasingaktiver blive omkostningsfagrt. Principper for afskrivning af disse aktiver er forskellig
afhaengig af type jf. senere. Med udkastets indhold er det hensigten, at forpligtelsen omtrent
svarer til leasingaktivets vaerdi igennem leasingperioden®3.

Revurdering af leasingforpligtelse

| labet af leasingperioden kan der ske andringer til enten leasingydelser eller -periode, hvorved
leasingforpligtelsen skal revurderes. Det belgb, som forpligtelsen pavirkes med, pavirker lea-
singaktivet i samme grad. Mulige a&ndringer kan vaere andringer i restperioden, aendring i
sandsynligheden for udnyttelse af kabsoption, andringer i restvaerdi eller et centralt indeks,
som ydelserne er baseret pa i leasingperioden. Tilsvarende kan andringer have betydning for
den anvendte diskonteringsrente, som skal genovervejes ved stgrre andringer, ligesom forskel-
len mellem aktiv og forpligtelse i den gamle aftale, kraeves indregnet straks i resultatopggrel-
sen,

Afskrivning af leasingaktivet

Hvad enten der er tale om type-A eller -B leasing, skal aktivet males til kostpris med fradrag af
afskrivninger og eventuel nedskrivning, hvis der er indikation pa vaerdiforringelse. Undtagelsen
hertil omfatter investeringsejendomme jf. IAS 40 eller opskrivning af aktiver jf. IAS 16%.

For type-A leasing er geeldende, at der skal ske lineaer afskrivning af leasingaktivet over den
korteste periode af forventet brugstid eller leasingperioden. Er der i leasingaftalen indgaet
kabsoption, vil afskrivningsperioden ofte vaere laengere end leasingperioden. Principperne for
den regnskabsmaessige behandling af type-A leasing folger IAS 16 vedrgrende materielle an-
laegsaktiver®,

Mens der for type-A leasing anvendes samme afskrivningsprincip som for finansielle leasingafta-
ler efter IAS 17, er det anderledes for type-B leasing. For disse, udger afskrivningen af aktivet
forskellen mellem leasingydelsen og den beregnede rente*’. Omkostningerne er saledes lineare

41 ED/2013/6.118 og appendiks A

“2ED/2013/6.38-40

43 Basis for Conclusions, ED/2013/6.BC166-167 og BC185-186
4“4 ED/2013/6.43-46

45 ED/2013/6.41b og 52-53

46 ED/2013/6.47-49

47ED/2013/6.50
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i hele leasingperioden. Eftersom renterne vil falde i takt med afvikling af geaelden, vil
afskrivningerne stige i samme omfang. Reelt vil det omkostningsferte belgb svare til den betalte
ydelse, hvorfor leasingaktiv og restgaeld vil vaere ens igennem leasingperioden. Det omkost-
ningsfarte belab skal prasenteres under ét, da belgbet reelt ikke anses for vaerende renter og
afskrivninger, eftersom betalingen blot anses for vaerende en ret til brug af et aktiv i en
ubetydelig del af dets gkonomiske levetid*.

3.4.4 Praesentation og oplysning

Praesentation

Udkastet fremlaegger grundlaeggende to metoder for praesentation af leasingforetagender i
balancen. Farste metode fastlaegger, at leasingaktiver og -forpligtelser skal praesenteres saer-
skilt fra gvrige aktiver og forpligtelser, ligesom der kraeves adskillelse af type-A og -B leasing.
Omvendt, hvis der ikke foretages denne adskillelse, skal leasingposter indga pa lige fod med
gvrige poster, hvori disse ville have vaeret indregnet, safremt der ikke var tale om leasing. Ved
denne metode, kraeves der dog yderligere oplysning om, i hvilke poster der indgar leasingaktiver
og -forpligtelser.

| resultatopgarelsen skal der for type-A leasing ske sarskilt praesentation af renter og afskriv-
ninger, mens der som tidligere anfert, for type-B, skal ske praesentation heraf i samme post.
Det kraeves desuden, at der i pengestreamsopggrelsen sker sarskilt praesentation af betalinger
vedrgrende leasing®.

Oplysning

Pa trods af relativt omfattende krav til oplysninger, er det grundlaeggende bestemt i udkastet,
at det er op til leasingtager at vurdere, hvor meget information der kraeves for at opfylde
kravene. Formalet er at give regnskabsbruger grundlag for en forstaelse af usikkerheder,
tidshorisonter og belgb tilknyttet leasing i arsrapporten. Dette opfyldes ved at give kvalitative
oplysninger omkring omfanget af leasingaftaler, vaesentligt foretagne vurderinger og oplyse om
belgb indregnet i arsregnskabet tilknyttet leasing. Desuden kraeves en afstemning mellem
primo- og ultimosaldi vedrgrende leasingforpligtelser.

3.4.5 Centrale &ndringer

Udkastet gor imidlertid op med den centrale kritik af IAS 17 omkring manglende indregning af
leasingforetagender. Med indfarelsen af ”right-of-use”-tankegangen gares der op med den tidli-
gere klassifikationstest efter IAS 17, der opdelte leasing i finansiel og operationel. Alle leasing-
foretagender vil med ED/2013/6 blive indregnet i balancen, med undtagelse af korte aftaler.
Der indfgres imidlertid en ny opdeling i type-A og -B leasing, som skal forsgge at skildre, om
der reelt er tale om et kreditkgb eller blot leje i en ubetydelig del af aktivets gkonomiske
levetid. Som felge af den ggede indregning af de tidligere operationelle aftaler, er der i starre
grad indeholdt bestemmelser omkring revurdering af leasingforpligtelse ved andringer i kon-
traktvilkar.

Grundlaeggende er andringerne affgdt af den ggede indregning af leasingaftaler, mens flere
kriterier og definitioner er direkte viderefert fra IAS 17, herunder saerligt kriterier fra klassifi-
kationstesten, som ogsa har betydning for opdeling i type-A og -B leasing.

48 Basis for Conclusions, ED/2013/6.BC196
49 ED/2013/6.54-57
50 ED/2013/6.58-66
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3.4.6 Vaesentlige kommentarer

De i opgavens bilag 1 fremhaevede spargsmal er stillet af IASB i forbindelse med udgivelsen af
ED/2013/6. Spargsmal relateret til leasinggiver, omhandlende investeringsejendomme eller
udsendt af FASB, er ikke medtaget. Spargsmalene er stillet til dels investorer, analytikere samt
regnskabsaflaeggere og -kyndige og den endelige standard, IFRS 16, forventes at veaere et
resultat af dels udkastet og de efterfalgende kommentarer hertil. | det efterfalgende behandles
vaesentlige kommentarer fra dels FSR3' og EY (Ernst & Young Global)®2, der ma forventes at
have et dybdegaende kendskab til dels krav fra bade regnskabsbruger og -aflaegger ved en ny
leasingstandard. Saerligt uenigheder til indholdet i ED/2013/6 vil blive fremhavet. FSR’s
kommentarbrev er baseret pa besvarelser af spgrgsmal fremlagt i EFRAG’s udkast til kommen-
tarbrev.

Sporgsmal 1 - identifikation af leasing

FSR

Der udtrykkes enighed med kontrolbegrebet som afggrende for, at der er tale om en leasing-
aftale, selvom det uden tvivl vil medfgre skensmaessige beslutninger. Saerligt i forhold til, om
retten til anvendelse er overfert til leasingtager eller ej. Der efterlyses starre vejledning til,
hvad der forstas ved kontrol, herunder omkring krav til fysisk overgang og styring. EFRAG fore-
slar, at safremt prisen pa det enkelte aktiv ikke kan fastsaettes, vil dette vaere en indikation
pa, at aktivet ikke kan fungere uden supplerende tilbehar eller service fra leverandgren, hvilket
i gvrigt ogsa er det, som laegges vaegt pa i udkastets illustrative eksempler. Heri er FSR lodret
uenige, eftersom dette ikke har noget at ggre med, om kontrollen til aktivet er overgaet.

| forbindelse med kontrakter, hvori der indgar flere elementer og der umiddelbart ikke kan
fastseettes individuelle priser, foreslas det, at der skal vaere mulighed for at estimere priser pa
de enkelte elementer. Alternativt vil det fare til, ligesom der er lagt op til i udkastet, at ikke-
leasede komponenter indregnes sammen med leasede aktiver.

Ernst & Young
Der er en generel enighed med selve definitionen af en leasingkontrakt. Selve forstaelsen af

dens indhold er modsat utilfredsstillende. Der udtrykkes en bekymring for, at uklarheden i ind-
holdet vil fare til inkonsistens i vurderinger af, hvad der forstas ved en leasingkontrakt omfattet
af standarden. Der efterlyses en narmere vejledning om, hvem der skal have kontrollen over
aktivet, herunder eventuel fordeling af evnen til at bestemme anvendelse mellem leasingtager
og leverandgr. Der stilles desuden spgrgsmalstegn ved, om de potentielle fordele afledt af
aktivets anvendelse, skal komme an pa, hvorvidt aktivet kan anvendes alene eller i sammen-
haeng med supplerende varer eller serviceydelser fra leverandgren. Med dette anfares ogsa en
skepsis omkring det afledte ansvar hos leasingtager, der skal vurdere, om der er andre udbydere
af tilsvarende ydelser.

Generelt anser EY selve identifikation af leasingkontrakter som et af de starste problemer med
udkastet. Bestemmelserne herom anses for uklare og eksemplerne utilstraekkelige. Safremt der
ikke rettes op pa dette, forudses der en udfordring i fremtiden med at sikre en konsistent
indregning og maling af leasingarrangementer.

51 EFRAG - Exposure Draft Leases EFRAG’s draft comment letter, 8. juli 2013
og FSR - EFRAG Draft Comment Letter regarding IASB Exposure Draft ED/2013/6 Leases, 9. september 2013
52 Ernst & Young - Invitation to comment Exposure Draft Leases, 13. september 2013
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Sporgsmal 2 og 4 - indregning, madling, praesentation og klassifikation

FSR

Foreningen statter “right-of-use” tilgangen, men selve klassifikationen i type-A og -B leasing
imgdeses ikke. A/B-modellen anses for varende for kompleks og omkostningstung og synes ikke
for at vaere et bedre alternativ end IAS 17, men blot at medfere unedig kompleksitet. Standar-
dens indhold skal vaere praeget af en enstrenget model, hvor alle leasingaftaler indregnes efter
principperne for den foreslaede type-A leasing. Type-B leasing udtrykker ganske enkelt ikke
brugen af aktivet og skal ”right-of-use” tilgangen efterleves, bar alle leasingaktiver, herunder
ogsa ejendomme, indregnes efter samme metode. FSR er direkte uenige med EFRAG’s forslag
om at udelade type-B leasing af balancen, da der spas problemer i forbindelse med revurdering
af sadanne leasingkontrakter. Dette er blot en uundgaelig folge af det sgede omfang af
indregnet leasing i balancen.

Safremt opdeling i type-A og -B gnskes viderefart, er det FSR’s holdning, at klassifikationen
ikke skal foretages pa baggrund af leasingaktivets type, men snarere brugen heraf. Hertil fore-
slas principperne fra klassifikationstesten i IAS 17 viderefart. Der foretrackkes dog en enkelt-
strenget model, da leasingstandardens formal omkring ensartet indregning og reduktion af kom-
pleksitet, ellers ikke opfyldes.

Ernst & Young
Generelt understgttes gget indregning af leasing, hvis ellers standarden var praktisk tilgaengelig

og indeholdt klare principper. Man er saerligt uforstaende overfor idéen bag indfarelsen af type-
B leasing, der efter sigende skulle vaere efterspurgt af regnskabsbrugere. Opdeling i A/B-leasing
synes ikke meningsfuld. Dette saerligt ud fra, at leasingaktiver og -forpligtelser prasenteres pa
samme vis i balancen, men forskelligt i resultatopggrelsen. Desuden kan navnes, at der mang-
ler et konceptuelt grundlag for, at type-B aktivet skal pavirkes af leasingforpligtelsens udvikling
og i @vrigt er uoverensstemmende med indregningsmetoden for andre ikke-finansielle aktiver.
Udkastets klassifikationsopdeling gger ganske enkelt kompleksiteten ungdigt.

Generelt anses indregning og maling af leasing efter ED/2013/6 som mere kompleks end hidtil,
herunder isaer ved revurdering af leasingforpligtelser igennem leasingperioden. Dette vil alt
andet lige fare til en mere omkostningstung standard, end hvad IAS 17 har vaeret og det er blot
vigtigt at sikre, at nyttevaerdien gges i samme omfang. Den centrale kritik af IAS 17 var, at
lignende transaktioner ikke blev indregnet pa samme vis, og dette synes ikke lagst i ED/2013/6.
Om ikke andet anses klassifikationstesten i IAS 17 mere praktisk anvendelig, snarere end at
klassifikation skal ske pa baggrund af aktivets type som foreslaet.

Sporgsmal 5 - leasingbetingelser

FSR

Omkring udnyttelse af optioner pa dels forlaengelse, opsigelse, kabsoptioner og lignende, er
det ikke imgdeset at indfare begrebet ”significant economic incentives”33. | stedet gnskes det
gamle begreb fra IAS 17 ”"reasononably certain” viderefert. Dette synes vigtigt, da et skonomisk
incitament ikke isoleret set altid vil vaere afgerende for, om optioner udnyttes. Det foreslas
vigtigt i standarden at fa klarlagt, at fremtidige forventninger til optioner tages i betragtning,
saledes at f.eks. en forelabig leasingperiode pa 5 ar med mulighed for 5 ars forlaengelse, pa
tidspunktet for faorste indregning, skal tages i betragtning. Optioner der forventes udnyttet
gnskes indregnet pa lige fod med uopsigelige vilkar.

53 Basis for Conclusions, ED/2013/6.BC140



34

Der udtrykkes enighed med bestemmelser for ”short-term leasing”, men samtidig en bekymring
for, hvorvidt dette kan fare til misbrug. Omvendt synes standarden ikke at skulle indeholde
anti-misbrugsbestemmelser, hvorfor den forventede forlaengelse af sadanne kontrakter ma
vaere bestemmende for indregningen.

Ernst & Young
Der udtrykkes enighed, herunder ogsa, hvornar der stilles krav til revurdering af leasingforplig-

telse. Der gnskes dog andring til periodisk revurdering i stedet for labende revurdering. Eksem-
pelvis krav om en arlig revurdering samt pa tidspunktet for forlaengelses- og opsigelsesoptioner.
Dette i stedet for en lebende revurdering, der anses for vaerende for omkostningstung og vil
stille store krav til systemer. Det er vigtigt at sikre en praktisk tilgang til revurderinger, saledes
at nytten heraf overstiger omkostningerne.

EY er bekymret for det forhold, at ED/2013/6 omtaler, at andringer i markedsforhold ikke
isoleret set vil fare til revurderinger. EY ser anderledes herpa, da andringer i markedsforhold
i langt de fleste tilfaelde er pavirket af aendringer i enten aktiv- eller virksomhedsforhold,
hvorved mulige revurderinger potentielt overses.

Sporgsmal 6 - variable leasingydelser

FSR

FSR er uenig i, at leasingydelser, der bestemmes ud fra et fremtidigt bestemt indeks, er en del
af de variable ydelser bestemmende for leasingforpligtelsen. Dette vil fare til en ungdvendig
arlig revurdering af leasingforpligtelsen. Samtidig vil det besvaerligggre fastsaettelse af aftalens
interne rente og fore til anvendelse af en alternativ lanerente. Indholdet af det som i sin
substans reelt er faste leasingydelser, gnskes desuden endnu mere tydeliggjort i standarden.
Alternativt skal sddanne betalinger slet ikke omtales.

Ernst & Young
Variable ydelser anses for vaerende ydelser, der ligesom i ED/2013/6, er baseret pa fremtidige

begivenheder. EY er enig i, at aendringer i referencerenter og indeks, der pavirker leasingydel-
ser, er udtryk for en aktuel forpligtelse, hvorved der skal ske revurdering. Det er dog vigtigt,
som ogsa anfert i kommentarer til forrige spgrgsmal, at der indfgres en mere praktisk og perio-
disk tilgang til omfanget af revurderinger. Dette skal vaere med til at fjerne den bekymring,
som ogsa er til stede hos FSR, om at revurderinger bliver for omkostningstungt.

Sporgsmal 7 - overgang

FSR

Den fulde indregning for implementeringstidspunktet imgdeses, eftersom dette vil skabe en
stgrre sammenlignelighed i implementeringsaret. Der tillades dog en praktisk l@sning, eftersom
alternativet vurderes relativt omkostningstungt.

Ernst & Young
Der gnskes en gget vejledning omkring praksis for indregning af eksisterende kontrakter,

herunder tidligere indregnede kontrakter, som ikke opfylder den nye definition, tidspunktet for
vurdering af indregning og maling og hvordan forskelsbelgb mellem aktiv og forpligtelse skal
handteres. Implementeringen spas at vaere mere kompleks end forventet, hvorfor der kraves
en praktisk implementeringsguide til den endelige standard.
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Sporgsmal 8 - oplysning

FSR

Der stilles en undren omkring, at der i udkastet er indeholdt et aget omfang af oplysningskrav
sammenholdt med IAS 17. Dette stemmer ganske enkelt ikke overens med, at der i balancen
sker gget indregning af leasingforetagender. Oplysningskravene gnskes reduceret til det ngd-
vendige, afhaengig af standardens endelige bestemmelser omkring indregning og maling.

Ernst & Young
EY er enig i, at regnskabsbruger skal have beslutningsrelevant information. Det er dog foruro-

ligende, at der i ED/2013/6 er indeholdt gget oplysningskrav trods det faktum, at flere leasing-
aftaler indregnes i balancen og derved forudsatning om stgrre transparens. Der antydes en
generel tendens hos standardsaetterne, at disse kraever en vis "overinformation”, som blot er
med til at slare billedet af, hvad der anses for relevant information. Det synes besveerligt at
vurdere, om ED’s oplysningskrav er for omfattende, eftersom det er uvist, hvilke regnskabsbru-
gere, som har gnsket informationskravene.

3.5IFRS 16

Med indferelsen af IFRS 16 erstattes den tidligere leasingstandard, IAS 17 og de tilhgrende for-
tolkningsbidrag IFRIC 4, SIC 15 og SIC 27. Alle bestemmelser omkring regnskabsmaessig behand-
ling af leasing vil derfor fremadrettet vaere samlet i IFRS 16, der ogsa i sit indhold er mere
omfattende end IAS 17. Som det fremgar indledningsvist af standarden, er det formalet, at der
gives relevante oplysninger om leasingkontrakter til at sikre et mere retvisende billede af
sadanne transaktioner og give regnskabsbruger et bedre grundlag til vurdering af virksomhedens
finansielle stilling, indtjening og pengestremme>“.

3.5.1 Anvendelsesomrade og definitioner

Den nye standard har vaesentligt indflydelse pa leasingtagers regnskab, eftersom stort set alle
leasingaftaler fremadrettet kraeves indregnet i balancen, modsat tidligere kun finansiel leasing
efter IAS 17.

Som udgangspunkt omfatter standarden alle materielle anlaegsaktiver og omfatter ikke leasede
aktiver vedrgrende udvinding af olie, naturgas og lignende, biologiske aktiver omfattet af IAS
41, immaterielle rettigheder omfattet af IFRS 15 fra udlejers side samt licensaftaler omfattet
af 1AS 38 vedrgrende film, patenter og copyright-rettigheder mm. Med dette er det saledes
bestemt, at immaterielle aktiver og rettigheder ikke er omfattet af standarden, men frivilligt
kan indregnes, hvis disse ikke er direkte omfattet af undtagelserne.

Leasingaftale

Farste step er at definere, hvorvidt der er tale om en leasingaftale i henhold til IFRS 16 eller
ej. Der er med definitionen pa en leasingaftale indfart nye elementer, som skal tages i betragt-
ning. Dette kan imidlertid medfare, at tidligere finansielle aftaler efter IAS 17 fremadrettet
skal betragtes anderledes, og tilsvarende for operationelle aftaler. Udgangspunktet vil dog
vaere, at de fleste finansielle leasingaftaler fortsat skal indregnes sammen med de tidligere
udeladte operationelle aftaler.

Med IFRS 16 ggres op med den tidligere klassifikation af aftaler i operationelle og finansielle.
Alle aftaler, som opfylder definitionen pa en leasingaftale skal fremadrettet behandles ens-
artet. Hvorvidt der er tale om en leasingaftale, kommer an pa to centrale elementer, som i alle
henseender skal vurderes ved identifikation af leasingaftaler. Disse to elementer omhandler,

54 |FRS 16.1
5 IFRS 16.3-4
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hvorvidt der er tale om et specifikt aktiv og om brugen af dette aktiv er under kontrol hos
leasingtager igennem leasingperioden. Nar ferst en aftale er defineret som en leasingaftale, vil
en revurdering heraf kun ske ved andring i kontraktvilkar og -betingelser®®.

Specifikt aktiv

At der skal vaere tale om et specifikt aktiv, udelader med det samme levering af serviceydelser
fra indregning efter standarden. | de fleste leasingaftaler, vil der ikke vaere tvivl om identifi-
kation af det leasede aktiv, men der kan vaere aftaler, hvor dette er besveerligt, sarligt hvis
leasinggiver har en ombytningsret. Dette vil nemlig skabe en situation, hvor der ikke kan
identificeres et bestemt aktiv, hvorved definitionen pa en leasingaftale ikke er opfyldt. Det er
dog et krav, at en sadan ret til ombytning skal vaere substantiel for leasinggiver.

Betingelserne for, at der er tale om en substantiel ret til ombytning af aktivet, er at det for
leasinggiver skal vaere praktisk muligt at ombytte aktivet og at det samtidig vil vaere gkonomisk
fordelagtigt at ombytte. Denne potentielle ret skal vurderes ved kontraktens indgaelse og
fremtidige begivenheder, som vurderes usandsynlige, indgar ikke i vurderingen. Herunder vil
eksempelvis en ikke gkonomisk fordelagtig ombytning i fremtiden ikke have betydning som falge
af mangel pa substans. Med den praktiske mulighed menes, at leasinggiver skal have eller kunne
fremskaffe et alternativt aktiv, som kan anvendes til ombytning. At der i aftalen er bestemt et
pa forhand bestemt ombytningstidspunkt af aktivet, medfarer ikke en substantiel ret til ombyt-
ning, da ombytning ikke kan ske i hele leasingperioden. Pa samme made gaelder, hvis aktivet
ombyttes ved reparation eller teknisk opdatering, da dette blot er en del af en leasingaftales
vilkar om, at have et funktionsdygtigt aktiv til radighed.

Bestemmelserne om kravet til, at en ombytningsret skal vaere substantiel, medfgrer at mange
aftaler, der formelt skulle forestille at vaere serviceaftaler, skal indregnes som leasingaftaler.
Det er saledes sjaldent, at leasinggiver kan pavise en substantiel ombytningsret, hvilket ellers
vil kunne undtage aftalen fra at vaere omfattet af leasingreglerne.

En leasingaftale kan omfatte en del af et specifikt aktiv. For at opfylde definitionen pa et
specifikt aktiv, er det som udgangspunkt kraevet, at aktivet kan udskilles fysisk. Som eksempel
herpa, kunne vaere leasing af en bestemt etage i en bygning, forudsat at denne kan anvendes
uafhaengigt af de andre etager. Leases blot en andel af kapaciteten af et aktiv, vil der ikke
vaere tale om et aktiv, der opfylder definitionen®.

Kontrol over brugen af aktivet

Med kontrol menes der to centrale forudsatninger, som skal opfyldes. Dels skal substantielt
alle gkonomiske fordele tilga leasingtager og dels skal leasingtager have retten til at bestemme
over brugen af aktivet i leasingperioden.

Ved gkonomiske fordele forstas i overvejende grad samtlige gkonomiske fordele, som kan frem-
komme ved bade brug, besiddelse eller fremleasing. De skonomiske fordele skal betragtes ud
fra de rammer som er fastsat i aftalen, herunder begraensninger i aktivets anvendelse. Sakaldt
betingede ydelser kan fgre til, at ikke alle gkonomiske fordele opnas. Dette kan eksempelvis
veere tilfaeldet, hvis 5% af ejendomslejen er baseret pa virksomhedens omsaetning. Dette er
dog ikke til hinder for, at alle gkonomiske fordele opnas, eftersom pengestremme fra brugen
af aktivet i forste omgang tilfalder leasingtager.

Det andet element ved vurdering af kontrol, er hvorvidt leasingtager bestemmer over brugen
af aktivet i leasingperioden. For at denne betingelse er opfyldt, skal leasingtager have ret til

% |FRS 16.9-11
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at bestemme hvordan og til hvilke formal, aktivet skal anvendes. Denne ret kan ogsa vaere
forudbestemt, men det vil her vaere kraevet, at leasingtager har retten til anvendelsen i leasing-
perioden eller at aktivet er designet, saledes at dette er specialiseret til leasingtagers brug. En
beskyttelsesrettighed hos leasinggiver er ikke til hinder for, at leasingtager fortsat har kontrol,
men fastsaetter blot rammen for brugsretten. Sa laenge leasingtager kan bestemme hvad,
hvornar, hvordan og hvor meget der produceres pa det leasede aktiv, vil kontroldefinitionen
vaere opfyldt. Saettes der begraensninger for disse beslutninger, kan det fgre til, at der ikke er
tale om en leasingaftale®®.

Grunde og bygninger

Som konsekvens af de nye bestemmelser, vil der ikke som efter IAS 17 vaere krav om opdeling
af en leasingaftale vedrerende grunde og bygninger i to aftaler. Under IAS 17 ville grunden
typisk have karakter af en operationel aftale og bygningen maske en finansiel aftale med vidt
forskellig indregning til falge. Med IFRS 16 indregnes den samlede brugsret til aktivet, hvorved
opdeling ikke laengere er relevant.

Serviceaftaler

Hvis ikke de tidligere omtalte betingelser omkring opfyldelse af definitionen pa en leasingaftale
opfyldes, vil der vaere tale om en serviceaftale. Disse aftaler indregnes med en lgbende omkost-
ning i perioden, mens der ikke indregnes et aktiv og en forpligtelse i balancen. Ved en service-
aftale forstas en aftale, hvor et aktiv overdrages af leasinggiver for en periode, men hvor der
ikke er tale om et bestemt aktiv. Der er ikke tale om en egentlig brugsret, men i stedet en ret
til at fa leveret en bestemt ydelse for en bestemt periode®.

Sammensatte kontrakter

Udgangspunktet for aftaler, der indeholder leasing af et aktiv og andre elementer, herunder
f.eks. en serviceydelse og leasing af et aktiv, kraeves adskilt i de enkelte elementer. Det er
alene brugsretten til det leasede aktiv og den dertilharende forpligtelse, der skal indregnes i
balancen. Indeholder aftalen andre elementer, skal disse indregnes efter de respektive standar-
der herfor. Forudsatningen for, at aftalen kan opdeles i elementer er, at det enkelte aktiv kan
anvendes separat eller sammen med andre let tilgaengelige ressourcer og samtidig, at avrige
leasingaktiver og det pagaldende aktiv ikke er afhangige af hinanden.

Viser det sig, at aftalen kan opdeles, skal den samlede ydelse allokeres mellem en leasingydelse
og andre ydelser i leasingaftalen. Opdelingen skal ske ud fra saerskilte priser for tilsvarende
leasede aktiver eller kab af andre lignende ydelser. Er det praktisk umuligt at finde disse priser,
kan opdelingen foretages ved et estimat. | praksis tillades det ifglge standardens bestemmelser,
at undlade opdeling, selvom dette er muligt. Konsekvensen heraf er, at elementerne samlet
skal indregnes i balancen som én leasingaftale. En lgsning som i praksis ikke ma forventes an-
vendt i vaesentlig grad, da dette vil gge balancesummen®,

Leasingperioden

Fastlaeggelse af leasingperioden har altafggrende betydning for stgrrelsen af den leasingforplig-
telse og brugsret, der indregnes i balancen. Perioden svarer som udgangspunkt til den periode,
hvor leasingtager ikke kan komme ud af leasingaftalen. Heri medtages ogsa perioder, hvor
aftalen kun er opsigelig fra leasinggivers side. Udover den uopsigelige periode, skal der ogsa til
leasingperioden medregnes optioner, hvor leasingtager har mulighed for enten at forlaenge eller
opsige aftalen, hvis det anses for vaerende rimelig sikkert. For at kunne vurdere perioder, hvori
optioner kan udnyttes, skal der for leasingtager vaere et gkonomisk incitament for udnyttelsen.

%8 |FRS 16.9 og B21-31
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Blandt forhold, som skal overvejes, kan vaere fordelagtige kebsoptioner, omkostninger ved
opsigelse, omfang af tilpassede aktiver, sarlige reetableringsomkostninger, aktivets betydning
for virksomhedens strategi, historik pa lignende aftaler mv.

Det vil vaere kraevet, at leasingtager fra starten af leasingperioden tager stilling til, om det
vurderes rimeligt sikkert, at optioner pa forlaengelse eller opsigelse far tid forventes udnyttet.
Det vil herefter kun vaere kraevet at foretage revurdering af optioner, nar der sker andring i
forhold, som er under leasingtagers kontrol. Dette bevirker derfor, at andringer i markeds-
forhold ikke stiller krav til revurdering. Selvom markedsvaerdien pa en ejendom stiger, hvorved
sandsynligheden for udnyttelsen af en kgbsoption ogsa @ges, skal forpligtelsen ikke revurderes.
Omvendt kan starre forbedringer af lejemalet fore til eventuel revurdering®'.

Leasingydelser

Leasingydelser kan opdeles i faste og variable ydelser. De faste ydelser defineres som de ydel-
ser, leasingtager er forpligtet til at betale i leasingperioden. Det er saledes kun de betalinger,
som med sikkerhed skal foretages, der medtages i de faste ydelser og derved har betydning for
leasingforpligtelsens starrelse. Anderledes forekommer det med variable ydelser, hvor ikke alle
skal indga ved opggrelse af leasingforpligtelsen. Til variable ydelser medgar forbrugs- og
omsatningsbaserede ydelser, ydelser afhangige af rente eller indeks, restvaerdigarantier samt
ydelser betinget af udnyttelse af optioner pa forlaengelse eller opsigelse. Blandt disse, er det
imidlertid kun forbrugs- og omsaetningsbaserede, der ikke har betydning for leasingforpligtelsen
og i stedet skal indregnes direkte som en driftsomkostning i resultatopggrelsen. Tilsvarende vil
usandsynlige betalinger i forbindelse med optioner og restvaerdigarantier ikke have indflydelse.
For at hindre misbrug, indeholder standarden bestemmelser om betalinger, der i sin substans
er faste ydelser. Til disse ydelser betragtes uundgaelige betalinger, som blot formelt set er
variable®?,

Veaesentlige aendringer til IAS 17

Med indfarelsen af IFRS 16 forventes et gget fokus pa identifikation af leasingaftaler, da alle
aftaler som opfylder definitionen, som udgangspunkt skal indregnes i balancen. Selve definitio-
nen af leasingaftaler ligner i sin substans den tidligere definition efter IAS 17. Det nye aspekt
bestar i kontrollen over brugen af aktivet. Dette sammen med de gkonomiske fordele fra
aktivet, vil fremadrettet vaere bestemmende for indregningen. Den tidligere klassifikation af
aftaler ifelge IAS 17 er udeladt og i stedet for risiko og afkast, er det nu brugsretten, der er
afgerende for indregningen. Uanset, at definitionen pa en leasingaftale er andret, vurderes
betingelserne sjaeldent ikke at vaere opfyldt og vil derved fgre til gget indregning.

Det vil med IFRS 16 vaere mere betydeligt at identificere serviceaftaler, da disse ikke som
tidligere praesenteres pa lige fod med operationelle aftaler. Serviceaftaler er ikke et nyt
begreb, men vigtigheden af at kunne identificere disse aftaler gges, eftersom disse nu ogsa skal
adskilles fra de tidligere operationelle aftaler.

Med det ggede omfang af indregnede leasingaftaler, herunder saerligt tidligere operationelle
aftaler, stilles der starre krav til vurdering af den forventede leasingperiode samt omfanget og
storrelsen af leasingydelser. Dette synes ogsa at vaere den primaere arsag til, at IFRS 16 i sit
indhold er mere omfattende end IAS 17, da dette kraever gget vejledning.

61 [FRS 16.18-21 og B34-41
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3.5.2 Indregning og maling

Klassifikationstesten er udeladt, eftersom leasingaftaler efter IFRS 16 indregnes ens, uanset
aftaletype. Udgangspunktet er derved, at alle leasingaftaler indregnes. Der er dog to undtagel-
ser til indregning, nemlig korte aftaler og aftaler, hvor aktivet har en lav vaerdi.

Undtaget fra indregning

Standarden indeholder bestemmelser om, at korte aftaler og aftaler, hvor der leases aktiver
med lav vaerdi, kan undtages fra indregning i balancen. Reglerne for identifikation af disse
aftaler er i sin substans ret enkle, da der for korte aftaler er tale om en kontraktperiode pa
hgjst 12 maneder, mens aktiver med lav vaerdi omfatter aktiver, hvis nyvaerdi er under 5.000
USD. For korte aftaler skal der som for andre leasingaftaler, tages stilling til eventuelle
forlaengelsesoptioner, hvilket kan medfgre indregning. Pa samme vis vil aftaler med kebsop-
tioner ikke kunne identificeres som korte aftaler. At der er indfart en fast belgbsgraense for
aftaler med aktiver af lav vaerdi gor, at reglen ikke er virksomhedsspecifik og derved skal der
ikke tages stilling til, om belgbet er vaesentligt, som i mange andre henseender. Der gaelder
samme regler som for sammensatte kontrakter om, at aktiver skal kunne adskilles fra andre og
ikke ma vaere afhaengige af andre aktiver eller vaere taet forbundet hermed. Indgas der flere
aftaler med aktiver af lav vaerdi, som er uafhangige, kan disse alle undlades indregnet.

Ydelser vedrgrende de omtalte aftaler skal omkostningsfares i resultatopggrelsen pa lige fod
med reglerne for operationel leasing under IAS 17, ligesom restforpligtelsen skal noteoplyses®3.

Forste maling

Pa pabegyndelsestidspunktet opgares og indregnes et brugsretsaktiv og en tilsvarende leasing-
forpligtelse i balancen. Indregning sker farst pa tidspunktet for levering af det underliggende
aktiv. Maling af dels aktiv og forpligtelse er i overvejende grad indbyrdes afhangige, men be-
handles nedenfor saerskilt.

Leasingaktivet
Starrelsen pa leasingaktivet er direkte pavirket af, hvad der tilsvarende opggres som leasing-

forpligtelse jf. gennemgang nedenfor. Ved farste indregning sker der maling af aktivet til kost-
pris pa samme vis som gvrige ikke-finansielle aktiver, herunder materielle anlaegsaktiver. Udo-
ver leasingforpligtelsen udgaeres kostprisen ogsa af eventuelle yderligere omkostninger eller
leasingydelser der afholdes fer eller i forbindelse med ikrafttraedelse af aftalen. De
medregnede omkostninger er udelukkende omkostninger, der ellers ikke ville vaere afholdt,
hvis aftalen ikke var indgaet. Desuden skal der, safremt leasingtager har en forpligtelse hertil
i henhold til aftalen, indregnes et skan over omkostninger til nedtagning eller reetablering af
det leasede aktiv®4.

Det ses af figuren nedenfor, hvad brugsretsaktivets vaerdi bestar af, og tilsvarende sammen-
hangen til leasingforpligtelsen.

63 IFRS 16.5-8 og B3-B8
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leasingforpligtelse (+/+) « leasingforpligtelse (+/+)
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Leasingforpligtelse @ Leasingydelser
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Brugsretsaktiv Leasingforpligtelse

Figur 5 - Sammenhang mellem leasingaktiv og -forpligtelse®®

Leasingforpligtelsen

Forpligtelsen opggres ved ikrafttraeden af aftalen og opggres til nutidsvaerdien af fremtidige
leasingydelser. For at kunne opggre denne, kraves der dels kendskab til, hvilke leasingydelser,
der skal tages i betragtning, dels hvordan diskonteringsrenten fastsaettes.

Hvad der medregnes i leasingydelser bestemmende for opgarelse af leasingforpligtelsen, er
omtalt tidligere i afsnit 3.5.1. Heraf fremgar, at de fleste ydelser der kan opggres palideligt og
med sandsynlighed skal betales, indgar i beregningen. Udgangspunktet er, at det kun er variable
forbrugs- og omsatningsbaserede ydelser, som kan udelades.

Diskonteringsrenten forsgges i farste omgang fastsat ved opggrelse af aftalens interne rente.
Med dette menes den rente, som leasinggiver som minimum kan paregnes at fa under de givne
forudsaetninger. Der er saledes tale om den diskonteringsfaktor, som ved tilbagediskontering
af leasingydelser og restvaerdi, praecist resulterer i aktivet anskaffelsespris. For at kunne bereg-
ne den interne rente, er kendskab til aktivets vaerdi ved leasingperiodens udlgb, minimums-
leasingydelser, dagsvaerdien af aktivet ved indgaelse af aftalen og leasinggivers omkostninger
ved aftalen, en ngdvendighed. Kan den interne rente ikke beregnes, kan virksomhedens alter-
native lanerente anvendes. Altsa den rente, som leasingtager skulle have betalt ved en tilsva-
rende leasingaftale eller alternativt lan. Rentesatsen skal gerne vare nogenlunde enslydende
med den interne rente, under hensyntagen til leasinggivers kreditvurdering af virksomheden®®.

Efterfolgende maling

Sker der i leasingperioden ingen vaesentlige andringer i tidligere foretagne vurderinger eller
sken ved fastsaettelse af den oprindelige leasingforpligtelse, synes den efterfalgende maling af
dels aktiv og forpligtelse let handterlig. Aktivet behandles i enhver henseende som gvrige ejede
materielle anlaegsaktiver, hvor der labende foretages afskrivning efter 1AS 16 og eventuel ned-
skrivning efter IAS 36. Selve afskrivningsperioden afhanger af, om ejendomsretten til aktivet
overdrages ved leasingperiodens slutning eller ej. Hvis denne overfares, foretages afskrivning
over den forventede brugstid med hensyntagen til en eventuel restvaerdi, mens den i andre
tilfaelde vil ske over den korteste periode af brugstiden eller leasingperioden uden fastsaettelse
af restveerdi, da ejendomsretten her ikke overfgres. Ses der pa den i udgangspunktet ens
indregnede leasingforpligtelse, mindskes denne lgbende ved afdrag, mens resten af leasing-
ydelsen indregnes som en fast periodisk rente i forhold til den resterende leasingforpligtelse,
baseret pa den opgjorte diskonteringsrente og omfang af leasingydelser.

6> |nspiration fra ”PWC, In depth - A look at current financial reporting issues - IFRS 16”, side 10
6 Arsrapport efter internationale standarder - fra dansk praksis til IFRS, 5. udgave, side 575-583
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Den efterfglgende maling og de sken der er forbundet hermed, ma betragtes som det mest
komplekse omrade i den nye standard, herunder saerligt omkring efterfglgende maling af lea-
singforpligtelsen. Det ma forventes, at der i leasingperioden kan ske aendringer over sken fore-
taget i eksisterende aftaler eller andringer, der helt medferer nye aftaler. Dette vil have
vaesentlig indflydelse pa den efterfglgende maling af bade aktiv og forpligtelse.

Revurderinger indenfor eksisterende aftale
Der er med standarden fastsat fire tilfaelde, hvor der skal ske revurdering af den indregnede
leasingforpligtelse, hvilket ogsa pavirker brugsretsaktivet.

Det farste tilfaelde omhandler aendringer i leasingperioden ved andring i forventninger til ud-
nyttelse af forlaengelses- og opsigelsesoptioner samt kebsoptioner. Revurdering skal ske, hvis
der sker andring i de oprindeligt forudsatte forventninger til udnyttelse af optioner. Der skal
vaere tale om andringer i omstandigheder eller begivenheder, som er indenfor leasingtagers
kontrol. | sammenhang med farste tilfaelde, vedrarer det andet tilfaelde ogsa aendringer til
leasingperioden. Dette udmentes i, at en option udnyttes, der ikke var taget stilling til tidlige-
re, eller at en option ikke gnskes udnyttet, selvom dette tidligere var forudsat®’.

De gvrige tilfalde vedrerer andringer i fremtidige leasingydelser, herunder andringer i de
belgb, der forventes betalt i henhold til restvaerdigarantier og andringer i fremtidige leasing-
ydelser som folge af andring i indeks eller referencerente, der fastsaetter disse betalinger. Til
disse andringer, modsat ved andringer i leasingperioden, skal der anvendes en uandret dis-
konteringsrente®®.

Andringer til aftalen

De ovenfor gennemgaede andringer til leasingaftalen vedrgrer udelukkende andrede sken
indenfor rammerne af den eksisterende aftale. Ved andring af selve aftalen menes f.eks.
andringer i brugstid eller aktiv, tilstedevaerelsen af optioner mm. Forudsatningen for, at
a&ndringer i leasingaftalen forer til, at der skal indregnes en ny separat leasingaftale, er at der
skal vaere en sammenhang i omfanget af aftalens udvidelse og prisen pa denne udvidelse.
Prisen skal stemme overens med den isolerede pris for aktivet eller de hidtil gaeldende vilkar i
den eksisterende aftale. Dette vil kraeve saerskilt indregning af leasingforpligtelse og -aktiv. Er
der omvendt ikke tale om en ny leasingaftale, men i stedet en udvidelse eller indskraenkelse af
den eksisterende aftale, vil der ske revurdering af den eksisterende leasingforpligtelse med en
revideret diskonteringsrente®.

Vaesentlige cendringer til IAS 17
Med IFRS 16 er indfgrelsen af nye begreber som korte aftaler og aftaler med aktiver af lav vaerdi
blevet indfert, hvilket undtager disse fra indregning i balancen.

Maling af dels aktiv og forpligtelse ligner i hovedtraek bestemmelserne efter IAS 17 omkring
finansielle leasingaftaler. IFRS 16 indeholder dog, i modsaetning til IAS 17, bestemmelser om
revurdering af leasingforpligtelsen ved aendrede forudsaetninger eller andringer i leasing-
aftalen. Dette er en ngdvendighed i takt med den ggede indregning af aftaler i balancen og
samtidig en naturlig konsekvens af, at de tidligere operationelle aftaler efter IAS 17 nu i
overvejende grad skal indregnes. Variable leasingydelser var ikke tidligere efter IAS 17 en faktor
ved opggrelse af leasingforpligtelsen, hvilket de i overvejende grad er efter IFRS 16. Med den
nye standard indgar naesten alle sandsynlige ydelser ved opggrelsen af forpligtelsen, med und-
tagelse af forbrugs- og omsaetningsbaserede ydelser.

7 IFRS 16.20.21
68 [FRS 16.39-43
9 IFRS 16.44-46
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Der er efter ovenstaende behandling forsggt udarbejdet et beslutningsdiagram ved egen tilvirk-
ning. Dette skal vaere med til at give en praktisk tilgang til dels identifikation af leasingaftaler
samt vejledning til farste og efterfglgende maling efter IFRS 16. Indholdet heraf skildrer oven-
staende teoretiske gennemgang af standarden og beslutningsdiagrammet fremgar af bilag 2.

3.5.3 Praesentation og oplysning

Praesentation

Brugsretsaktivet praesenteres enten som et saerskilt aktiv under materielle anlaegsaktiver eller
under den samme regnskabspost, som ville vaere anvendt, hvis aktivet havde vaeret ejet. Hvis
ikke der sker saerskilt praesentation, kraeves der noteoplysning om, i hvilken regnskabspost,
brugsretsaktiverne indgar. Pa samme vis skal der ske prasentation af leasingforpligtelser -
enten saerskilt eller pa samme vis som andre lignende forpligtelser. | resultatopggrelsen prae-
senteres renteomkostninger under finansielle omkostninger, saerskilt fra afskrivninger pa brugs-
retsaktiver.

Oplysning

Som tidligere anfart, kraeves der oplysning om, i hvilke regnskabsposter leasingforetagender er
indregnet, hvis ikke disse er sarskilt praesenteret i balancen. Yderligere specifikation af afskriv-
ninger og bogfart vaerdi pr. aktivtype af brugsretsaktiver kraves, ligesom der ogsa skal oplyses
om udgiftsfarte renter pa leasingforpligtelser samt fremtidigt forfald af disse. Til resultatopge-
relsen skal oplyses omfanget af omkostningsfgrte ydelser vedrgrende korte aftaler og aftaler
med aktiver af lav vaerdi samt variable leasingydelser, der ikke er indregnet som en del af
leasingforpligtelser. Sammenhgrende med dette skal det oplyses, hvorvidt reglerne for at und-
lade indregning af fgrnaevnte aftaler er anvendt. Tilsvarende kraeves oplysning om indtaegter
fra fremleasing, eventuelle gevinster og tab fra salg og tilbageleasing, arets samlede penge-
stromme vedrgrende leasingaftaler samt fremtidige forventede pengestremme for variable
ydelser, optioner, garanterede restvaerdier, indgdede leasingaftaler med fremtidig ikraft-
traeedelse og omfanget af korte aftaler.

Supplerende til ovenstaende relativt omfattende oplysningskrav, stilles der krav om, at kvali-
tative og kvantitative information skal inddrages, saledes at regnskabsbruger er i stand til at
forsta leasingaftalernes indvirkning pa den finansielle stilling, resultat og pengestremme. Stan-
darden vejleder i denne forbindelse til at give relevante oplysninger, som ikke i forvejen er
prassenteret i arsregnskabet og som synes virksomhedsspecifik. Blandt disse oplysninger navnes
fleksibilitet og begraensninger i aftaler, felsomhed ved variable ydelser, eksponering af risici
og i gvrigt afvigelser fra praksis i branchen’®.

Vaesentlige cendringer til IAS 17

Sammenholdt med IAS 17, vil der for IFRS 16 ske en stgrre ensretning i forhold til, at transaktio-
ner vedrgrende leasing primaert praesenteres i resultatopgarelsen som afskrivninger og renter.
At der ikke skal ske klassifikation af aftaler mellem operationel og finansiel ggr, at det kun
fremadrettet vil vaere de variable ydelser, som ikke er en del af leasingforpligtelsen samt ydel-
ser vedrgrende korte aftaler og leasede smaaktiver, der lgbende omkostningsfares i resul-
tatopgarelsen. Arsagen til den starre ensretning i praesentationen er en konsekvens af, at alle
aftaler i udgangspunktet indregnes i balancen som dels brugsretsaktiv og tilsvarende leasing-
forpligtelse, akkurat som de tidligere finansielle aftaler under IAS 17.

Oplysningskravene under IFRS 16 synes udvidet i stgrre grad end efter IAS 17, trods gget indreg-
ning af leasing i balancen og deraf forventet stgrre transparens. Som ogsa EY pointerede ved

70 IFRS 16.51-60 og B48
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kommentering af ED/2013/6, synes standarden umiddelbart at indeholde en overflod af oplys-
ningskrav, som frygteligt vil ggre det besvaerligt for regnskabsbruger at sondre, hvad der anses
for relevant information. De ggede krav til oplysninger synes umiddelbart at vaere en effekt af
de agede skan, der er forbundet med indregning af de tidligere operationelle aftaler. Om oplys-
ningerne er ngdvendige, eller i modstrid med standardens oprindelige formal omkring gget
gennemsigtighed ved indregning af aftaler i balancen, synes umiddelbart uvist.

3.5.4 Overgangsregler

Som ovenstaende gennemgang indikerer, medferer indfgrelsen af IFRS 16 umiddelbart vaesent-
lige @&ndringer som falge af kravet om indregning af de tidligere operationelle leasingaftaler.
Af denne grund er der indfert nogle lempelige overgangsregler i forbindelse med kravet om
senest implementering fra og med regnskabsar der begynder 1. januar 2019 eller senere.
Eftersom standarden er godkendt i EU, er standarden mulig at fertidsimplementere i 2018,
hvilket dog ikke vurderes saerligt sandsynligt i praksis. Overordnet set, kan standarden imple-
menteres pa 2 mader, nemlig enten med fuld tilbagevirkende kraft af eksisterende opera-
tionelle aftaler eller indregning pr. 1. januar 2019. Altsa enten:

1. Indregning med fuld tilbagevirkende kraft eller
2. Indregning pr. 1. januar 2019 med
a) nutidsvaerdien af leasingydelser beregnet med marginal lanerente som diskon-
teringsfaktor og indregning af aktiv med samme vaerdi
b) tilsvarende som efter a), dog hvor veerdien af aktivet indregnes med tilbagevir-
kende kraft”!

Forskellen i tilfeelde 2 er udelukkende, at vaerdien af aktiver i balancen er forskellig, hvor der
i det sidste tilfaelde formentlig vil opsta et tab i ar 1 som falge af en lavere vaerdi af aktiver
end forpligtelser. Dette vil imidlertid reducere de fremtidige afskrivninger pa aktiverne,
hvorfor de fremadrettede resultater forventes forbedret. Det er ikke tilladt at anvende metode
2 og samtidig foretage tilpasning af sammenligningstal.

Med de ret handterlige og lempelige overgangsregler ma det forventes, at virksomhederne i
implementeringsaret vil indregne de hidtil noteoplyste operationelle leasingaftaler med virk-
ning i balancen pr. 1. januar 2019. Den umiddelbart mindst negative pavirkning af hoved- og
nggletal vil vaere at indregne aktiverne til samme vaerdi som den opgjorte forpligtelse. | sam-
menhang med indregning af leasing efter IFRS 16 primo regnskabsaret, ma det forventes, at
der gives oplysning om, hvilken effekt implementeringen ville have haft for sammenlignings-
aret, da hoved- og nagletal ma forventes pavirket i vaesentlig grad i implementeringsaret.

Inden vi kommer til analysen af, hvilken effekt IFRS 16 forventes at have for detailbranchen,
er der i det fglgende udarbejdet en opsummering pa det tidligere behandlede omkring overgan-
gen fra IAS 17 til IFRS 16 samt de vaesentligste forskelle mellem de to standarder.

7 Arsrapport efter internationale standarder - fra dansk praksis til IFRS, 5. udgave - side 595-596



3.6 Opsummering

Klassifikation af
aftaler

IAS 17
Opdeling i finansielle- og operationelle
leasingaftaler.

Det afgerende for, at der er tale om en fi-
nansiel leasingaftale er, at de vaesentligste
risici og afkast forbundet med aktivet over-

fares til leasingtager i leasingperioden, uan-

set om ejendomsretten overferes ved afta-
lens udlgb eller ej. Operationelle aftaler er
de aftaler, der ikke kan klassificeres som
finansielle. Der henvises til figur 4 for indi-
kationer pa finansielle aftaler.
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IFRS 16
Ikke aktuelt for standarden.

Standarden fastsaetter mulighed for at und-
lade indregning af korte aftaler og aftaler
med aktiver af lav vaerdi.

Den tidligere velkendte klassifikationstest
sker i stedet ved identifikation af leasing-
aktiver, som nu vil vaere bestemmende for
indregning.

ED/2013/6 kreevede klassifikation efter en
A/B-model, hvilket dog er opgivet.

Undtaget fra
indregning i
balancen

Operationelle leasingaftaler og serviceafta-
ler.

Korte aftaler og aftaler med aktiver af lav
veerdi samt serviceaftaler.

Dette er en mulighed for at undlade ind-
regning af disse aftaler. Serviceaftaler
tillades indregnet sammen med leasing-
aktivet, hvis det er besveerligt at adskille
disse, ligesom grupper af ens aktiver kan
indregnes samlet.

Leasingkontrakt

En kontrakt, hvor leasinggiver for en aftalt
periode overdrager brugsretten til et aktiv
til leasingtager mod en eller flere betalin-
ger.

IFRIC 4 udger fortolkningsbidrag til vurde-
ring af, om en aftale indeholder en leasing-
kontrakt.

En kontrakt, eller den del af en kontrakt,
hvor brugsretten til et aktiv overgar i en
periode mod vederlag.

Der er tale om en vigtig stillingtagen, da
definitionen har direkte betydning for ind-
regning, ligesom tidligere klassifikations-
test under IAS 17. Principperne ligner IFRIC
4, men laegger som noget nyt vaegt pa "kon-
trol” og ikke gkonomisk vaerdi af aktivet.

Sammensatte
kontrakter

Ingen bestemmelser i IAS 17 om opdeling i
leasingaktiver, med undtagelse af krav om
opdeling af grunde og bygninger mellem
operationel og finansiel leasing.

IFRIC 4 indeholder vejledning der bestem-
mer, at ydelser skal fordeles pa elementer i
aftalen og behandling efter IAS 17 omfatter
kun de leasede aktiver og f.eks. ikke ser-
viceelementer.

Hvert element i en leasingaftale skal be-
handles saerskilt. Leasingelementer skal ad-
skilles fra ikke-leasingelementer. Leasing-
elementer betegnes som aktiver, der kan
benyttes seerskilt eller sammen med andre
ressourcer og ikke er afhaengige af andre
aktiver i aftalen. Kan individuelle priser
ikke fastsaettes, er estimering heraf tilladt.

For disse aftaler er der indsat en praktisk
bestemmelse om, at disse ikke behaves
adskilt for kategorier af aktiver, ligesom et
ikke-leasingelement kan indregnes sammen
med leasingelementet. Praksis vil forment-
lig veere, at ikke-leasingelementer forsoges
undladt indregnet i balancen.

Leasingperiode

Den uopsigelige periode, hvor leasingtager
er forpligtet til at lease aktivet, og even-
tuelt yderligere perioder, hvor leasingtager
har ret til at fortsaette med at lease aktivet
med eller uden betaling, nar det vurderes
rimelig sikkert, at retten hertil udnyttes.

Den uopsigelige periode, hvor leasingtager
har brugsret til leasingaktivet. Desuden
med- eller fraregnes den periode, hvori
leasingtager har mulighed for enten at for-
laenge eller opsige aftalen, hvis udnyttelse
af optionen vurderes rimelig sikkert.

Der stilles krav til lobende revurdering af
leasingperioden, hvis der sker eendringer,
som er under leasingtagers kontrol samt i
tilfeelde, hvor tidligere ikke-indregnede
optioner udnyttes.




Minimums-
leasingydelser

Variable
leasingydelser

Diskonteringsrente

Forste maling

Efterfolgende
maling

1AS 17
De ydelser, som leasingtager er forpligtet
til at erlaegge, eller kan blive, i labet af
leasingperioden, herunder ogsa en garante-
ret restvaerdi. Ukendte betalinger som folge
af fremtidige forhold indregnes direkte i
resultatopggrelsen, ligesom betingede lea-
singydelser, serviceomkostninger og lignen-
de.
En fordelagtig kebsoption til aktivet, der
forventes udnyttet, medtages som en mini-
mumsleasingydelse og er derved bestem-
mende for fastsaettelse af leasingperioden.
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IFRS 16
De ydelser, der erlaegges til leasinggiver for
brugsretten til aktivet. Ydelserne omfatter
faste ydelser, variable ydelser baseret pa
indeks eller rente, ydelser tilknyttet
kgbsoptioner samt forventede betalinger
vedrgrende restvaerdigarantier.

Begrebet "minimumsleasingydelser” er ud-
faset. Dette formentlig som folge af, at
langt starstedelen af variable ydelser ogsd
har indvirkning pd leasingforpligtelsen
efter IFRS 16.

Betegnes som betingede leasingydelser, der
falder udenfor de faste ydelser og indregnes
direkte i resultatopgerelsen. Ydelsen er
ikke et fast belgb og er baseret pa
fremtidige faktorer, med undtagelse af
aendring i tid.

De ydelser der varierer pa baggrund af for-
hold der indtraeffer efter aftalens pabegyn-
delse, med undtagelse af aendring i tid.

Variable ydelser skal i overvejende grad
indgd i beregning og revurdering af leasing-
forpligtelsen. Resten omkostningsfares
lobende. Som udgangspunkt er det kun for-
brugs- og omsaetningsbaserede ydelser, der
ikke har betydning for leasingforpligtelsen.
Hvad der i sin substans er faste ydelser vil
kraeve subjektiv vurdering, da IFRS 16 inde-
holder begraenset vejledning herom.

Der anvendes enten aftalens interne rente
eller leasingtagers alternative lanerente.
Ved den interne rente forstas den rente,
der far nutidsvaerdien af leasingydelserne
og den ikke-garanterede restveerdi til at
svare til dagsvaerdien af aktivet. Alternati-
vet, som er den marginale lanerente, er
den rente, der skulle betales for en tilsva-
rende leasingaftale eller ved optagelse at
et an til finansiering af aktivet.

Uaendrede bestemmelser.

Leasingtagers alternative ldnerente tillades
anvendt ved indregning af alle de eksiste-
rende operationelle aftaler i forbindelse
med overgang til IFRS 16.

For finansiel leasing indregnes der et lea-
singaktiv og en tilsvarende forpligtelse.
Veardien opggres til den laveste veerdi af
dagsveerdien og nutidsveerdien af de fremti-
dige minimumsleasingydelser. Kontraktens
laengde og den anvendte diskonteringsrente
er tilsvarende bestemmende for vaerdien.

Operationelle leasingydelser indregnes
direkte i resultatopgerelsen pa lineaer basis,
hvilket ogsa geelder for den efterfalgende
maling.

Forpligtelsen opgeres til nutidsvaerdien af
de fremtidige leasingydelser, herunder fas-
te ydelser, variable ydelser bestemt efter
indeks eller rente samt forventede betalin-
ger i henhold til restvaerdigarantier og kebs-
optioner. Aktivet indregnes til samme vaerdi
med tillaeg af eventuelle ydelser eller om-
kostninger betalt for eller ved ikrafttraadel-
se af aftalen. Forventede retableringsom-
kostninger tillaegges ogsa brugsretsaktivet.

Principperne for farste maling ligner i sin
substans reglerne for finansielle leasing-
aftaler efter IAS 17.

Ved finansiel leasing opdeles leasingydelser-
ne i en afdrags- og rentedel. Renter om-
kostningsfares og afdrag fragar forpligtel-
sen. Aktivet indregnes til kostpris og afskri-
ves efter samme praksis som gvrige tilsva-
rende aktiver, med mindre ejendomsretten
ikke overgar efter aftalens udlgb. | sa fald,
sker afskrivning over den korteste periode
af brugstiden eller leasingperioden. Der skal
lebende vurderes indikationer pa eventuel
veerdiforringelse.

Falger i helhed bestemmelserne for finan-
siel leasing efter IAS 17.

Modsat IAS 17 indeholder IFRS 16 saerskilte
bestemmelser om revurdering af leasing-
aftaler, herunder bdde ved eendringer
indenfor den eksisterende aftale eller
aendringer, der kan medfere en ny aftale.
Dette anses for vaerende en ngdvendig
tilfajelse til standarden i takt med den
ogede indregning af aftaler, herunder de
tidligere operationelle leasingaftaler.




Salg og
tilbageleasing

Prasentation og
oplysning

Korte aftaler

Aftaler med
aktiver af lav
veerdi

1AS 17

Behandlingen er afhaengig af, hvordan
aktivet klassificeres ved tilbageleasing.

Ved finansiel leasing, skal fortjeneste
indtaegtsferes over leasingperioden, mens
tab skal omkostningsfares straks.

Ved operationel leasing, skal fortjeneste
eller tab som udgangspunkt resultatferes
straks. Er salgsprisen forskellig fra
dagsveerdien, skal fortjeneste eller tab
resultatferes over leasingperioden.
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IFRS 16
Afggrende er, om salget opfylder definition
efter IFRS 15, hvor der saerligt laegges vaegt
pa, at kontrollen af aktivet overfares.

Opfyldes definitionen pa et salg, skal en
forholdsmaessig gevinst eller tab opgeres i
forhold til den overdragne del af aktivets
resterende levetid, som er overfort til
leasinggiver.

Hvis ikke definitionen opfyldes, forbliver
aktivet i saelgers balance, mens betalingen
indregnes som en finansiel forpligtelse.

Bestemmelserne pd omradet synes at til-
fore kompleksitet og egede skan.

Ingen bestemmelser om praesentation.

Oplysningskravene indeholder i hovedtraek
oplysning om fremtidige leasingydelser
efter forfald indenfor 1 ar, mellem 1-5 ar
og efter 5 ar samt oplysning om omkost-
ningsfarte leasingydelser i aret. Desuden
kraeves oplysning om sarlige vilkar for
vaesentlige leasingaftaler.

Indeholder specifikke bestemmelser om-
kring praesentation af leasingforetagender,
der skal praesenteres eller oplyses saerskilt i
forhold til avrige tilsvarende aktiver og
forpligtelser.

Oplysningskravene indeholder flere speci-
fikke minimumskrav. Desuden stilles der
krav om kvalitative og kvantitative informa-
tion af relevans for regnskabsbruger.

De omfattende og @gede oplysningskrav
synes umiddelbart ikke at harmonere med
standardens formal om gget transparens
ved indregning daf flere leasingaftaler.

En leasingaftale, der fra start ikke forven-
tes at have en leasingperiode pa over 12
maneder. Indeholder aftalen en kebsoption,
kan denne ikke klassificeres som en kort
aftale.

Aftaler af denne slags skal, ligesom for
ovrige aftaler, revurderes lebende, hvorfor
indregning ikke kan udelukkes pd et senere
tidspunkt.

En leasingaftale, hvor aktivets nypris ikke
overstiger 5.000 USD.

Denne bestemmelse var ikke en del af for-
slagene i ED/2013/6, men synes praktisk
anvendelig.

Tabel 6 - Sammenligning af IAS 17 og IFRS 1672

Efter ovenfor at have gennemgaet processen ved tilblivelsen af den nye standard, IFRS 16 og
gennemgaet indholdet heraf, synes den nye standard umiddelbart mere overskuelig, men sam-
tidig ogsa mere omfattende end IAS 17. Dette primaert som folge af, at definitioner og fortolk-
ninger er inddraget i standardens indhold. Det fremstar rimelig klart, at IFRS 16 vil andre
markant pa den regnskabsmaessige behandling af leasingaftaler i fremtiden gennem gget ind-

72 Definitioner og indhold jf. bestemmelser i IAS 17 og IFRS 16 samt egen tilvirkning ved tidligere gennemgang
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regning heraf i balancen. Som ogsa FSR antyder i kommenteringen af ED/2013/6, ma der uund-
gaeligt komme en periode efter implementeringen, hvor den praktiske anvendelse vil indfinde
sig som fglge af de mange nye bestemmelser. Flere af de behandlede kommentarer til
ED/2013/6 synes umiddelbart at vaere taget til efterretning, herunder saerligt en forkastning af
den foreslaede A/B-model samt kravet om yderligere vejledning til standardens bestemmelser.
Grundlaeggende synes ED/2013/6 ikke at laegge langt fra resultatet af den endelige standard.

Den vaesentligste aandring med indferelsen af IFRS 16 er utvivlsomt, at alle leasingaftaler som
udgangspunkt skal indregnes i balancen gennem brugsretsaktiver og tilhgrende leasingforplig-
telser. Dette har kraevet en del opdaterede definitioner og samtidig en afskaffelse af klassifika-
tionstesten som efter IAS 17. | sin helhed, ma langt de fleste opdateringer af leasingstandarden
ses som en konsekvens af det ggede krav til indregning af leasingaftaler, herunder blandt andet
yderligere behov for vejledning omkring typer af leasingydelser, sammensatte kontrakter og
revurdering af leasingforpligtelser.

Fokus i de efterfalgende analyser vil primaert vaere pa ejendomme, da dette anses for vaerende
det omrade, hvor IFRS 16 forventes at have starst indflydelse og forandring, ligesom det ogsa
er her, der kan spas starre praktiske udfordringer.
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4. EFFEKTEN AF IFRS 16 PA DETAILBRANCHEN

4.1 Indledende overvejelser

Med ovenstaende gennemgang er det konkluderet, at udgangspunktet for IFRS 16 er, at alle
leasingaftaler skal indregnes i balancen. Pa baggrund af offentliggjorte arsrapporter, ma det
derfor vaere muligt i et vidst omfang at analysere, hvilken og hvor stor en effekt indfgrelsen vil
have pa centrale hoved- og nggletal. Analysen vil samtidig ogsa tydeliggare de forudsaetninger,
som analytikere og gvrige relevante regnskabsbrugere har til radighed, ved korrektion for
betydningen af operationelle leasingaftaler, som de er prasenteret i henhold til IAS 17.

Der vil veere tale om skensbaserede korrektioner af regnskabstal ud fra de forudsaetninger som
er tilstede gennem oplysninger fra de specifikke arsrapporter. Det er derfor vigtigt indlednings-
vist at pointere, at analysens resultater naeppe vil prasentere leasingforetagenders praecise
indregning som fremadrettet efter IFRS 16. Analysen skal give en indikation af, pa hvilke omra-
der virksomheders finansielle praesentation andres og i hvilken retning. Selvom virksomheders
leasingaftaler i sin substans er uandrede fra anvendelsen af IAS 17, forventes praesentationen
heraf vaesentligt anderledes efter IFRS 16.

4.1.1 Forventede effekter

Uanset valget af metode for indregning i implementeringsaret, forventes indfarelsen af IFRS 16
at have stor effekt pa centrale hoved- og nggletal, eller med andre ord “key performance
indicators” (KPI’er). Centrale hoved- og nagletal i resultatopgerelsen forventes forbedret, her-
under EBITDA og EBIT samt marginer vedrgrende disse mellemtotaler. Dette som fglge af, at
ydelser pa operationelle leasingaftaler hidtil har vaeret indregnet lineaert som driftsomkostnin-
ger, men fremadrettet vil indga som dels afskrivninger og renteomkostninger. Det er dog samti-
dig forventeligt, at resultatet vil blive pavirket af fremadforskudte omkostninger som folge af
renteomkostningernes ggede omfang i begyndelsen af leasingperioden. Med en stigning i aktiver
og forpligtelser som falge af gget indregning af leasing, forventes nggletal tilknyttet balancen
desuden pavirket. Alle nagletal vedrgrende balancen forventes pavirket i negativ grad. | hvor
hgj grad hoved- og nggletal pavirkes og i hvilken retning, forsgges belyst i denne analyse.

4.1.2 Udvalgte virksomheder

Analysen kan betragtes som todelt, da der bade er udvalgt virksomheder, der aflaegger regnskab
efter IFRS og efter ARL. Alle virksomhederne anvender samme principper for indregning af lea-
sing efter 1AS 17, blot med omfanget af oplysningskrav til forskel. De ARL-aflaeggende virksom-
heder er medtaget i analysen, da IFRS 16 forventes at udggre fortolkningsbidrag til ARL i frem-
tiden jf. afsnit 2.1.1 tidligere i opgaven. Disse vil saledes i fremtiden have muligheden for at
vaelge mellem indregning af leasing efter IAS 17 og IFRS 16.

Der er i alt udvalgt 10 virksomheder til analysen. Heriblandt 5 regnskaber aflagt efter IFRS og
tilsvarende efter ARL. Eftersom det er relativt begraenset, hvor mange starre detailvirksomhe-
der, der i dag er barsnoteret og derfor underlagt IFRS-regulering, er nogle af de udvalgte regn-
skaber mere detailpraeget end andre. Af nedenstaende oversigt fremgar de udvalgte virksom-
heder med yderligere oplysning om regnskabsklasse, -afslutning og -regulering samt oplysninger
om omfanget af operationel leasing sammenholdt med aktiver.

Det er interessant at se, hvordan omfanget af oplyste operationelle leasingforpligtelser faktisk
er relativt begranset for de IFRS-aflaeggende virksomheder. Flere af virksomhederne er dog
ogsa i @get omfang pavirket af den samfundsgkonomiske udvikling, hvor de fysiske butikker
erstattes af gget internethandel.

Belgb i den efterfelgende analyse angives i mio. kr.



49

Udgiftsfert  Operationel Leasing- Nutidsveerdi af Leasinggaeldens

) Regn- Regu- Aktiver operationel  leasinggaeld gelden i operationel  nutidsvaerdi i

Virksomhed skabs-
afslutning lering ialt leasing (esti- (ikke- forhold til leasinggeeld forhold til
meret for ARL)  diskonteret) aktiver (estimeret) aktiver
Pandora A/S D 31.12.17 |IFRS 17.240 1.194 3.355 19,5% 2.883 16,7%
Bang & Olufsen A/S D 31.05.18 |IFRS 2.921 82 114 3,9% 102 3,5%
Matas A/S D 31.03.18 |IFRS 5.304 184 137 2,6% 127 2,4%
TDC A/S D 31.12.17 |IFRS 63.168 798 6.366 10,1% 4.378 6,9%
Salling Group A/S C-stor  [31.12.17 |IFRS 30.477 854 3.699 12,1% 2.934 9,6%
JYSK A/S C-stor [31.08.17 |ARL 2.676 430 1.433 53,6% 1.226 45,8%
Fitness World A/S C-stor [31.12.17 |ARL 787 277 1.185 150,6% 999 126,9%
Rema 1000 Danmark A/S |C-stor [31.12.17 |[ARL 4.345 724 2.413 55,5% 2.064 47,5%
Bestseller A/S C-stor [31.07.18 |ARL 13.594 1.618 6.777 49,9% 5.762 42,4%
Elgiganten A/S C-stor  [30.04.18 |ARL 957 132 665 69,5% 550 57,5%

Tabel 7 - Oversigt over udvalgte virksomheder til analysen
Begreaensninger

Oplysningerne der anvendes som grundlag for analysen, er indhentet fra de eksterne arsrap-
porter, hvor oplysningerne ma anses for vaerende relativt sparsomme. Der er saledes ikke yder-
ligere kendskab til sammensaetning af aftaler og sarlige vilkar. For de enkelte arsrapporter er
der forskel i oplysningsniveauet afhaengig af, om regnskabet aflaegges efter IFRS eller ARL. For
IFRS er det kraevet, jf. ogsa tidligere omtale i afsnit 3.3.5, at der gives oplysning om forfald af
fremtidige operationelle leasingydelser i intervallerne indenfor 1 ar, mellem 1-5 ar og efter 5
ar, ligesom arets omkostningsfarte operationelle leasingydelser oplyses.

Anderledes er det for regnskaber aflagt efter ARL for regnskabsklasse C-virksomheder, hvor det
kun er kraevet, at der gives saerskilt oplysning om de samlede leje- og leasingforpligtelser, der
ikke er indregnet i balancen jf. ARL § 94b, stk. 2, ligesom arets omkostningsfarte leasingydelser
ikke kraeves oplyst. Det er kun Bestseller A/S og Elgiganten A/S ud af de fem udvalgte virksom-
heder, der efterlever anbefalingen fra regnskabsvejledningen for klasse B- og C-virksomheder
om, at der gives oplysning om forfaldstider, ligesom efter IFRS.

Analysen vil uundgaeligt vaere praeget af sken, udover hvad der er indeholdt i beregningsmeto-
den. Omfanget af disse skon vil vaere mest omfattende for regnskaber efter ARL jf. ovenstaende
omtale af begraensning i oplysninger. Det er dog fortsat interessant at analysere regnskaber
efter ARL, da disse virksomheder for eller siden kan blive pavirket af IFRS 16, enten frivilligt
eller tvunget.

Det er vigtigt ogsa at papege, at de anvendte oplysninger kun indeholder minimumsleasingydel-
ser i uopsigelighedsperioden jf. krav til oplysninger under IAS 17. Dette er nadvendigvis ikke
udtryk for hele forpligtelsen ifglge IFRS 16, hvor forventede forpligtelser udover uopsigelig-
hedsperioden ogsa skal medregnes, ligesom de leasingydelser der tillades direkte omkostnings-
fort under IFRS 16 er relativt begraensede. Analysens resultater ma altsa ved dybere indsigt
forventes at have en starre effekt, hvilket ogsa ma forventes, nar IFRS 16 implementeres.

Ovenstaende begransninger accepteres og analysens resultater vurderes at kunne anvendes,
da formalet ikke er at give et akkurat billede af indfgrelsen af IFRS 16, eftersom dette er
praktisk umuligt pa nuvaerende tidspunkt.

4.1.3 Beregningsmetode

Til estimering af leasingforpligtelse og -aktiv samt pavirkning af resultatopgarelsens poster,
anvendes en modificeret tilgang til principperne bag ILW-metoden, som den blev udviklet i
1991, med senere udgivelse af artikler vedrerende kapitalisering af operationelle leasingafta-
ler. Der tages afsat i metoden anvendt i artiklen ”Capitalizing Non-cancelable Operating
Leases” udgivet i 2003, hvor operationelle leasingforetagender gnskes indregnet i balancen.
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Forfatterne har vaeret optaget af, ligesom formalet med denne analyse, at give et indblik i
effekten af, at alle leasingaftaler indregnes i balancen. Metoden forsgger at opgere leasingaf-
taler, som om disse altid havde vaeret indregnet i regnskabet, farst og fremmest ved kapitali-
sering af de fremtidige leasingydelser.

Der inddrages labende yderligere forudsaetninger i det folgende, hvor disse vurderes relevante
i forhold til bestemmelserne i IFRS 16. Beregninger udarbejdet i henhold til beregningsmetoden
og de lgbende forudsatninger fremgar af bilag 3. Af bilaget fremgar amortiseringsskemaer over
leasingydelsernes forlgb, den tidsmaessige pavirkning af balance og resultatopgerelse samt
prasentation af den regnskabsmaessige pavirkning af resultatopgerelse og balance for samtlige
virksomheder i analysen.

4.2 Effekten af IFRS 16 pa udvalgte regnskaber

Som beskrevet indledningsvist, er der i alt udvalgt 10 virksomheder til analysen. Alle disse
virksomheder analyseres ud fra samme principper i henhold til de informationer, som er tilgaen-
gelige. Grundlaget for beregningen udggres af den senest aflagte arsrapport pr. 1. november
2018, med undtagelse af arsrapporten for 2017/18 for Bestseller A/S, der farst er offentliggjort
23. november 2018. | det falgende vil beregnerne for Pandora A/S og Bestseller A/S blive gen-
nemgaet, mens tilsvarende resultater slutteligt vil blive samlet og analyseret for de gvrige
virksomheder. Opggrelsen af de relevante parametre er inddelt i tre step - estimering af
leasingforpligtelse, brugsretsaktiver og pavirkning af resultatopgerelsen.

4.2.1 Estimering af leasingforpligtelse

Til opgarelse af leasingforpligtelsen anvendes oplysninger om operationelle leasingforpligtelser
jf. noteoplysninger i arsrapporten. De tilgaengelige oplysninger fra arsrapporten er gengivet i
bilag 4. Eftersom de oplyste belagb ikke er opgjort i nutidsvaerdier og desuden er fordelt efter
forfald i intervaller, skal der foretages en tilbagediskontering af belabene og opdeling af forfald
i enkeltar. Forpligtelser i intervallet 1-5 ar fordeles over de 4 ar, mens ydelser efter det 5. ar
fordeles i forhold til den beregnede ydelse i det 5. ar. Eftersom leasingaftaler ma forventes
lebende at udlgbe, er der foretaget en forholdsmaessig regulering af forfald i arene 1-5 ar,
mens ydelser efter det 5. ar er fordelt lineaert, da betydningen af disse ydelser tidsmaessigt har
mindre relevans. Der kan pa denne baggrund opstilles falgende forudsaetninger for beregningen:

- De oplyste minimumsleasingydelser, som forfalder i intervallet 1-5 dr fordeles forst
linecert, hvorefter der foretages et trinvist fald efter forfaldsdr med 20%. Ydelser der
forfalder efter det 5. dr, fordeles lineaert over den resterende periode i forhold til
den beregnede ydelse i det 5. dr.

Med ovenstaende forudsaetninger er det som vist nedenfor, muligt at fordele de fremtidige
operationelle leasingydelser efter forfaldsar. Dette vil udggre grundlaget for tilbagediskonte-
ring af belgbene til nutidsvaerdier.

Pandora A/S Bestseller A/S
Indenfor 1 ar 871 1 871 Indenfor 1 ar 1.618 1 1.618
Mellem 1-5 ar 1.936 2 629 Mellem 1-5 ar 3.850 2 1.251
Efter 5 ar 548 3 532 Efter 5 ar 1.309 3 1.059
I alt 3.355 4 436 I alt 6.777 4 866
5 339 5 674
6 274 6 436
7 274 7 436
I alt 3.355 8 436
lalt 6.777

Tabel 8 - Fordeling af operationelle leasingydelser
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For at kunne tilbagediskontere ovenstaende leasingydelser til nutidsvaerdi, er det ngdvendigt
at kende diskonteringsrenten. Denne fremgar imidlertid ikke direkte af oplysningerne i arsrap-
porten, hvorfor det er nadvendigt at estimere denne pa anden vis.

Eftersom belgbene for operationelle leasingaftaler prasenteres som ikke-diskonterede belab,
er der ikke taget stilling til renteelementet i disse aftaler. Dette er omvendt tilfeeldet for de
indregnede finansielle leasingaftaler, hvor IAS 17 stiller krav om bade oplysning om ikke-diskon-
terede vaerdier og nutidsvaerdier af de fremtidige minimumsleasingydelser. Forskellen mellem
vaerdierne af farste ars leasingydelse ma alt andet lige udggre en rente. Ved at sammenholde
denne med nutidsvaerdien af den samlede leasingforpligtelse, kan rentesatsen opgeres. Et
alternativ til denne metode, kan vaere at sammenholde arets omkostningsfarte renter med den
rentebaerende gaeld.

Begge af ovenstaende metoder til opgarelse af diskonteringsrenten er forbundet med en vis
usikkerhed. Desuden kan det ikke forudsaettes, at virksomhedernes eksisterende gaeldssammen-
saetning stemmer overens med den kreditvurdering der foretages ved operationelle leasingafta-
ler, hvor leasinggiver alt andet lige har en stgrre risiko. En kreditvurdering der i gvrigt foretages
pa baggrund af et regnskab, hvor store dele af leasingforpligtelserne er udeladt efter IAS 17.
Som folge af denne forventede uoverensstemmelse, de begransede oplysninger under IAS 17
og det forhold, at sterstedelen af de udvalgte virksomheder, heriblandt Pandora og Bestseller,
ikke opererer med finansielle leasingaftaler, er renten pa anden vis skennet. Dette dels ud fra
eksisterende kapitalforhold og opgarelse af renteniveauet for gvrige virksomheder i analysen.

For henholdsvis Pandora A/S og Bestseller A/S, er renten estimeret til 5% for begge.

Inden vi kan opggre leasingforpligtelsen ved beregning af nutidsvaerdien af leasingydelserne
som opgjort ovenfor, er vi efter kendskab til IFRS 16 nadt til at gare falgende forudsaetning:

- | farste drs leasingydelse, er der ikke medtaget korte aftaler eller aftaler med aktiver
af lav vaerdi, der efter IFRS 16 kan undlades indregnet.

En yderligere nadvendig forudsaetning som felge af det begraensede kendskab til forfald inden-
for de enkelte perioder, er at leasingydelserne forudsaettes betalt ultimo forfaldsaret.

- Leasingydelserne forfalder ultimo dret og ikke lebende.

Den tidligere opgjorte fordeling af leasingydelser og den estimerede rente kan derfor nu anven-
des til opgarelse af nutidsvaerdien af de fremtidige operationelle leasingforpligtelser som vist
nedenfor.

Pandora A/S Bestseller A/S
1 871 830 1 1.618 1.541
2 629 571 2 1.251 1.135
3 532 460 3 1.059 915
4 436 358 4 866 713
5 339 265 5 674 528
6 274 204 6 436 326
7 274 195 7 436 310
| alt 3.355 2.883 8 436 295
| alt 6.777 5.762

Tabel 9 - Beregning af leasingforpligtelse
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Med disse resultater har vi nu beregnet den forpligtelse, der ligesom eksisterende finansielle
leasingforpligtelser, skal indregnes pa balancens passivside og ikke som hidtil, blot i en note-
oplysning udenfor balance. For Pandora indregnes en forpligtelse pa 2.883 mio. kr., mens der
for Bestseller indregnes 5.762 mio. kr.

4.2.2 Estimering af brugsretsaktiver

Udgangspunktet for farste indregning og maling af leasingaftaler efter IFRS 16 er, at brugsrets-
aktivet indregnes til samme vaerdi som den opgjorte leasingforpligtelse. Denne metode er ogsa
tilladt jf. tidligere omtalte overgangsregler i afsnit 3.5.4 for eksisterende aftaler. En underse-
gelse blandt 25 danske IFRS-aflaeggere viser ogsa, at ca. 57% heraf forventer at indregne akti-
verne til samme vaerdi som den opgjorte leasingforpligtelse i overgangsaret’. Eftersom der her
er tale om en mulighed efter de lempelige overgangsregler og vi ved, at brugsretsaktivets vaerdi
ikke folger leasingforpligtelsen som fglge af forskelle i afskrivninger og afdragsprofil samt at en
del af aftalerne er indgaet tilbage i tid, beregnes aktivets vaerdi som 80% af den opgjorte
leasingforpligtelse. Artikler bag studiet for beregningsmetoden viser da ogsa, hvordan at lea-
singaktivet som hovedregel vil udgere 60-80% af leasingforpligtelsen i midten af leasingperio-
den’. En illustration af forlabet mellem aktiv og forpligtelse vedrgrende operationelle leasing-
aftaler fremgar af bilag 5. Aktivet fastsattes som et gennemsnit mellem 60-100% og falgende
forudsaetning geres derfor geeldende:

Brugsretsaktivet estimeres til at udgere 80% af leasingforpligtelsen.

Pa denne baggrund kan brugsretsaktiverne for henholdsvis Pandora og Bestseller opggres til
2.307 mio. kr. og 4.610 mio. kr.

Vi ved, at den efterfalgende maling af leasingaktivet efter henholdsvis IAS 17 og IFRS 16 begge
felger principperne i IAS 16, hvor der foretages en lineaer afskrivning over brugs- eller leasing-
perioden. Eftersom de eksisterende aftaler lgbende udlgber og den individuelle sammensaet-
ning ikke kendes, ggres falgende forudsatning for afskrivningsforlgbet af de opgjorte brugs-
retsaktiver.

Afskrivningsforlobet af brugsretsaktiverne falger den forholdsmaessige sammensaet-
ning af leasingydelsernes forfald.

Opgarelsen af brugsretsaktiverne er behaftet med en vis usikkerhed. Dette farst og fremmest
som fglge af, at opgarelsen er baseret pa leasingforpligtelsens vaerdi, der er estimeret uden
dybere kendskab til aftalernes individuelle lgbetider samt eventuelle kgbsoptioner eller rest-
vaerdigarantier. Vi ved dog, at forskellen pa det indregnede brugsretsaktiv og leasingforplig-
telse ma vaere udtryk for det ”front-load” af omkostninger, der opstar som falge af forskellen
pa forlgbet af afskrivninger og afdrag pa grund af renteelementet. Forskellen udger 576 mio.
kr. for Pandora A/S. Beregnes den udskudte skat med 22% af forskellen, resulterer dette i en
nettoeffekt pa 449 mio. kr., som fragar egenkapitalen. En forskel, som udlignes over den
resterende leasingperiode i takt med, at renteomkostningerne falder.

4.2.3 Estimering af resultatopggrelsens pavirkning

Udover balance, vil indfgrelsen af IFRS 16 ogsa pavirke resultatopggrelsen. Mens omkostninger
henfart til operationelle leasingaftaler hidtil under IAS 17 har vaeret omkostningsfert lineaert i
resultatopggrelsen henover leasingperioden, vil praesentationen heraf fremadrettet skulle op-
deles i afskrivninger og renter, akkurat ligesom praksis for finansielle leasingaftaler. Omkost-

73 Mini-undersggelse. Implementering af IFRS 16, Leasing, PWC
74 Operating leases: Impact of Constructive Capitalization, 1991, side 58
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ningen har altsa hidtil vaeret indregnet som en driftsomkostning i den gverste del af resultat-
opgerelsen, men vil fremadrettet blive rykket nedad. Eftersom driftsomkostninger fratraekkes
inden EBITDA vil denne mellemtotal blive pavirket, akkurat ligesom EBIT, hvor henholdsvis af-
skrivninger og renter bliver fratrukket fer og efter.

Som det fremgik af forrige afsnit, vil leasingforpligtelsen overga leasingaktivet i starre eller
mindre grad igennem leasingperioden. Dette medfgrer da ogsa, at det omkostningsfarte belab
i form af afskrivninger og renter overgar den egentlig betalte leasingydelse i begyndelsen af
leasingperioden som felge af renteelementet. Igennem artikler bag studiet for beregningsmeto-
den er det fremvist, hvordan leasingydelsen og det omkostningsfarte belgb vil vaere lig hinan-
den, nar leasingaktivet er afskrevet mellem 53-63%". Nar det samtidig antages, at der lebende
indgas leasingaftaler og at restlgbetiden for de eksisterende aftaler derfor er halvvejs, forven-
tes indregning i implementeringsaret ikke at have indflydelse pa resultatopgerelsens bundlinje.

- Udover en anderledes klassifikation af det omkostningsfarte belab, vil tidligere ikke-
indregnet operationelle leasingaftaler ikke have indflydelse pd resultatopgerelsen i
implementeringsdret. Afledt af dette, forudsettes afskrivning at vaere lig afdrag i
dret, hvorved der ikke sker regulering af udskudt skat.

Med denne forudsaetning, er det muligt at gere klart, hvordan en anderledes klassifikation af
den omkostningsfarte leasingydelse vil pavirke resultatopggrelsen i implementeringsaret. Som
kraevet efter IFRS og som det fremgar af bilag 4, oplyser Pandora, at der i aret er omkostnings-
fart 1.194 mio. kr. vedragrende operationelle leasingaftaler. Denne oplysning giver os saledes
grundlag for nedenstaende beregning, hvor renten beregnes i forhold til den opgjorte lea-
singforpligtelse, mens forskelsbelgbet ma udggre afskrivninger jf. ovenstaende forudsatning.

Pandora A/S Bestseller A/S

Fordeling af leasingydelser Fordeling af leasingydelser

Estimeret leasingforpligtelse 2.883 Estimeret leasingforpligtelse 5.762
Estimeret rentesats 5% Estimeret rentesats 5%
Rente 144 Rente 288
Leasingydelser i aret 1.194 Leasingydelser i aret (estimeret) 1.618
Der fordeles: Der fordeles:

Rente 144 Rente 288
Afskrivning 1.050 Afskrivning 1.330

Tabel 10 - Opgorelse af renter og afskrivninger

Den regnskabsmaessige praesentation af, hvordan resultatopgarelse og balance pavirkes, frem-
gar som tillaeg til beregningerne i bilag 3 og udger grundlaget for den efterfalgende analyse af
andringer i centrale hoved- og nagletal. Det skal bemaerkes, at de analyserede regnskaber
anvender en artsopdelt resultatopggrelse. Dette har en stgrre effekt, da den alternative funk-
tionsopdelte resultatopgarelse, fortsat indregner afskrivninger pa lige fod med driftsomkost-
ninger, afhangig af omkostningens tilknytning.

4.2.4 Pavirkning af centrale hoved- og nggletal

Effekt pa hovedtal

Efter at have estimeret ovenstaende, kan der dannes et samlet overblik over, hvordan resultat-
opgarelse og balance pavirkes af, at der sker indregning af operationelle leasingaftaler i balan-
cen. Af nedenstaende er pavirkningen af Pandora A/S skildret. Som tidligere anfert, falger
udviklingen i resultatopgarelsen det forventede, hvor vi ser, hvordan mellemtotalerne EBITDA

75 Operating leases: Impact of Constructive Capitalization, 1991, side 58
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og EBIT er stigende. Ifglge tidligere opstillede forudsaetning, pavirkes resultatet imidlertid ikke
af indfagrelsen af IFRS 16 ved denne beregning. Omvendt har det som forventet ogsa en negativ
konsekvens pa balancesiden, hvor der sker stigninger i centrale hovedtal. Saerligt ser vi, hvordan
indregning af brugsretsaktiver naesten ferer til en 100% stigning i materielle anlagsaktiver,
ligesom indregning af leasingforpligtelse samlet set medfarer en stigning pa omtrent 25% i de
samlede forpligtelser. Da forpligtelser stiger mere end aktiver som falge af de tidligere omtalte
forskelle i afskrivnings- og afdragsforlgb, ses ogsa, hvordan der sker et fald i egenkapitalen som
en konsekvens heraf.

Pandora A/S
mio. kr.

IAS 17 Reg. IFRS 16  /Zndring
RESULTATOPG@RELSE
EBITDA 8.505 1.194 9.699 14,0%
EBIT 7.784 144 7.928 1,8%
Finansielle omkostninger 315 144 459 45,7%
Resultat for skat 7.667 - 7.667 0,0%
BALANCE
Materiele anleegsaktiver 2.324 2.307 4.631 99,3%
Langfristede aktiver i alt 10.496 2.307 12.803 22,0%
Aktiver i alt 17.240 2.307 19.547 13,4%
Egenkapital 6.514 -449 6.065 -6,9%
Udskudt skat 501 -127 374 -25,3%
Langfristet gaeld 6.415 2.030 8.445 31,6%
Kortfristet gaeld 4.311 727 5.038 16,9%
Forpligtelser i alt 10.726 2.756 13.482 25,7%
Passiver i alt 17.240 2.307 19.547 13,4%

Tabel 11 - Oversigt over pavirkning af hovedtal i Pandora A/S for 2017

Tilsvarende opstilling pa baggrund af resultater fra analysen kan opstilles for de gvrige virksom-
heder i analysen. Beregningerne i bilag 3 anvendes som grundlag for opstillingen. Nedenstaende
oversigt viser, hvordan samtlige virksomheder i analysen pavirkes. Der er i oversigten foretaget
opdeling mellem de IFRS- og ARL-aflaeggende virksomheder.

belab i mio. kr. Pandora B&O Matas TDC Salling G. Gennemsnit
IAS 17 8.505 398 535 8.244 3.006 4.138
EBITDA IFRS 16 9.699 480 719 9.042 3.860 4.760
Andring 14% 21% 34% 10% 28% 21%
IAS 17 7.784 122 369 2.853 2.472 2.720
IFRS 16 7.928 127 375 3.072 2.619 2.824
/Andring 2% 4% 2% 8% 6% 4%
IAS 17 17.240 2.921 5.303 63.168 30.477 23.822
IFRS 16 19.547 3.003 5.404 66.671 32.824 25.490
/ndring 13% 3% 2% 6% 8% 6%
IAS 17 6.514 1.710 2.621 25.177 2.953 7.795
Egenkapital JFRS 16 6.065 1.694 2.601 24.494 2.495 7.470
/Andring -7% -1% -1% -3% -16% -5%
IAS 17 10.726 1.211 2.682 37.991 27.524 16.027
Forpligtelser |FRS 16 13.482 1.309 2.803 42.177 30.329 18.020
Andring 26% 8% 5% 11% 10% 12%

Tabel 12 - £ndring i hovedtal, IFRS

Udviklingen for alle virksomhederne sker i samme retning. Saerligt for resultatopggrelsen er det
vaerd at bemaerke, at evnen til at skabe overskud fra driften forbedres med 21% i gennemsnit,
blot ved at leasingydelserne klassificeres anderledes end hidtil. Isoleret set kan stigningen i
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aktiver ikke ses som en negativ fglge, men eftersom forpligtelserne stiger i mindst samme om-
fang, vil det fa en negativ indflydelse pa negletal, herunder ogsa i forhold til rentabilitet. Det
ses desuden tydeligt, hvordan Pandora A/S pavirkes i hgjere grad end eksempelvis Matas A/S,
hvilket hanger sammen med omfanget af operationelle leasingforpligtelser, men i den grad
ogsa den gvrige sammensaetning af balancen, herunder eksisterende indregnet gaeld i forhold
til balancesummen.

De ARL-aflaeggende virksomheder pavirkes i samme retning, men graden heraf er vaesentligt
storre. Dette hanger farst og fremmest sammen med, at andelen af operationelle leasingfor-
pligtelser sammenholdt med balancesummen er vaesentligt hgjere, end hvad tilfaldet er for
de IFRS-aflaeggende virksomheder. Virksomhederne under ARL ma desuden anses for vaerende
en del mere ”detailpraeget”. Som antydet, er udviklingsretningen ikke overraskende, men ef-
fektens starrelse ma siges at vaere markant. EBITDA forbedres i gennemsnit med 81%, balance-
summen gges med 54% og forpligtelserne mere end fordobles i de fleste tilfaelde.

belab i mio. kr. JYSK F.World Rema 1000 Bestseller Elgiganten Gennemsnit
IAS 17 1.071 233 630 3.310 165 1.082
EBITDA IFRS 16 1.501 510 1.354 4.928 297 1.718
/ndring 40% 119% 115% 49% 80% 81%
IAS 17 1.043 53 474 2.552 128 850
IFRS 16 1.104 103 577 2.840 156 956
/Andring 6% 94% 22% 11% 22% 31%
IAS 17 2.676 787 4.345 13.594 957 4.472
IFRS 16 3.710 1.630 5.996 18.457 1.421 6.243
/ndring 39% 107% 38% 36% 48% 549%
IAS 17 1.932 459 1.810 7.006 283 2.298
Egenkapital |FRS 16 1.740 303 1.488 6.107 197 1.967
/ndring -10% -34% -18% -13% -30% -21%
IAS 17 744 250 2.407 5.185 671 1.851
Forpligtelser [FRS 16 1.970 1.249 4.471 10.947 1.221 3.972
Andring 165% 400% 86% 111% 82% 169%

Tabel 13 - £ndring i hovedtal, ARL

Alt afhaengig af forretningsmodel og omfanget af lejede ejendomme, er der en klar indikation
af, at centrale hovedtal pavirkes i hgjere eller mindre grad. Der ses ogsa en klar sammenhaeng
i regnskabstallenes pavirkning i forhold til eksisterende indregnede forpligtelser og balancesum.

Effekt pa nogletal
Ligesom som for udviklingen i hovedtal, kan der som nedenfor opstilles en oversigt over udvik-
lingen i centrale nggletal. Metoder for beregning af de udvalgte nggletal er skitseret i bilag 6.

Der kan her ses en tilsvarende positiv udvikling i EBITDA- og EBIT-margin som for hovedtallene.
For nagletal tilknyttet balancen ses, hvordan soliditetsgraden forvaerres i gennemsnit med 3,1%-
point som et resultat af stigende forpligtelser og faldende egenkapital. Egenfinansieringen er
derved forvaerret, hvilket alt andet lige @ger virksomhedernes risici og stabilitet. Tilsvarende
sker der et fald pa gennemsnitligt 9%-point i afkast af investeret kapital (ROIC). Dette indikerer,
at den gennemsnitligt investerede kapital gges i hgjere grad end EBIT, hvorved virksomhedernes
evne til at omsaette den investerede kapital er forringet. Det sidste udvalgte nggletal, som er
likviditetsgraden, falger samme tendens. Pavirkningen er her ikke sa stor, men et resultat af,
at der indregnes ggede kortfristede forpligtelser ved indregning af leasinggaeld, uden en
tilsvarende stigning i omsaetningsaktiver.
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Pandora ::70) Matas TDC Salling G. Gennemsnit
EBITDA- IAS 17 37,3% 12,1% 15,6% 40,7% 5,1% 22,2%
. IFRS 16 42,6% 14,6% 21,0% 44,6% 6,6% 25,9%
margin
Andring 5,3% 2,5% 5,4% 3,9% 1,5% 3,7%
EBIT IAS 17 34,2% 3,7% 10,8% 14,1% 4,2% 13,4%
. IFRS 16 34,8% 3,9% 11,0% 15,2% 4,5% 13,9%
margin
/Andring 0,6% 0,2% 0,2% 1,1% 0,3% 0,5%
" IAS 17 37,8% 58,5% 49,4% 39,9% 9,7% 39,1%
Soliditets-
. IFRS 16 31,0% 56,4% 48,1% 36,7% 7,6% 36,0%
/ndring -6,8% -2,1% -1,3% -3,2% -2,1% -3,1%
IAS 17 68,0% 92,5% 11,7% 6,2% 15,5% 38,8%
Afkast af
. . IFRS 16 57,7% 59,4% 11,5% 6,2% 14,3% 29,8%
inv. kapital
Andring -10,3% -33,1% -0,2% 0,0% -1,2% -9,0%
o e IAS 17 1,56 2,37 1,08 0,36 0,69 1,21
Likviditets-
e IFRS 16 1,34 2,25 0,98 0,35 0,67 1,12
Andring 0,22 0,12 0,10 0,01 0,02 0,09

Tabel 14 - £ndring i nogletal, IFRS

Udviklingen i nagletal for de ARL-aflaeggende virksomheder falger i helhed ovenstaende udvik-
ling. Dog ligesom for hovedtallene, er udviklingen mere markant. Saerligt gaeldende for solidi-
tetsgraden, ses hvordan denne naesten forvaerres i gennemsnit med 23,2%-point. Dette som et
resultat af, at egenkapitalen forringes samtidig med indregning af vaesentlige leasingforpligtel-
ser, som hidtil har vaeret udeladt af balancen. At der i de fleste tilfaelde mere eller mindre
indregnes leasinggzeld pa starrelse med den i forvejen indregnede gaeld, resulterer i denne
udvikling. Ligesom for IFRS-aflaeggere, forvaerres evnen til at skabe overskud af den investerede
kapital, her udtrykt ved afkastningsgraden, som gennemsnitligt forringes med 3,3%-point. Likvi-
ditetsgraden falder mere markant end for IFRS-aflaeggere og er ligesom for den negative udvik-
ling i soliditetsgraden, med til at gge virksomhedens risiko.

JYSK F.World Rema 1000 Bestseller Elgiganten Gennemsnit
IAS 17 27,6% 19,2% 3,6% 14,4% 2,7% 13,5%
IFRS 16 38,6% 42,0% 7,8% 21,4% 4,8% 22,9%
/ndring 11,0% 22,8% 4,2% 7,0% 2,1% 9,4%
IAS 17 26,8% 4,4% 2,7% 11,1% 2,1% 9,4%
IFRS 16 28,4% 8,5% 3,3% 12,4% 2,5% 11,0%
/ndring 1,6% 4,1% 0,6% 1,3% 0,4% 1,6%
IAS 17 72,2% 58,3% 41,7% 51,5% 29,6% 50,7%
IFRS 16 46,9% 18,6% 24,8% 33,1% 13,9% 27,5%
/ndring -25,3% -39,7% -16,9% -18,4% -15,7% -23,2%
IAS 17 39,2% 6,6% 11,4% 18,7% 12,9% 17,8%
IFRS 16 29,9% 6,2% 9,9% 15,4% 10,7% 14,4%
/ndring -9,3% -0,4% -1,5% -3,3% -2,2% -3,3%
IAS 17 2,71 0,67 1,14 1,83 1,23 1,52
IFRS 16 1,86 0,41 0,90 1,49 1,10 1,15
/ndring 0,85 0,26 0,24 0,34 0,13 0,36

EBITDA-
margin

EBIT-
margin

Soliditets-

grad

Afkast-
ningsgrad

Likviditets-
grad

Tabel 15 - £ndring i negletal, ARL

Ligesom det var galdende for andring i hovedtallene, er den eksisterende balancesammen-
saetning og omfanget af operationelle leasingaftaler, afgarende for, i hvor hgj grad den enkelte
virksomhed pavirkes. Saerligt kan det pa baggrund af ovenstaende konkluderes, at der i over-
vejende grad er sammenhang mellem storrelsen af udeladt operationel leasinggaeld og solidi-
tetsgradens pavirkning. Altsa de virksomheder, som forholdsmaessigt har stgrst omfang af ope-
rationelle leasingaftaler, pavirkes ogsa mest pa soliditeten.
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Som afslutning pa ovenstaende analyse af hoved- og nagletal, kan udviklingen i soliditetsgraden
derfor grafisk illustreres som nedenfor. Heraf ses det tydeligt, hvordan de ARL-aflaeggende
virksomheder pavirkes i langt hgjere grad end de IFRS-aflaeggende.

Pandora A/S Bang & Olufsen A/S Matas A/S TDC A/S Salling Group A/S

O

O |

JYSK A/S Fitness World A/S Rema 1000 DK A/S Bestseller A/S Elgiganten A/S

Geeldsandel

Egenkapitalandel

Forklaring:
Yderst: IFRS 16
Inderst: IAS 17

Figur 6 - Udvikling i soliditetsgrad, overblik

Udover at risikoen gges ved et fald i soliditeten, viser analysen ogsa, hvordan rentabilitet,
likviditet og indtjening pavirkes. Pa baggrund af det ovenfor udledte, kan det klart antydes, at
IFRS 16 vil have en stor effekt pa centrale hoved- og nggletal. Dette vil sarligt vaere galdende
for ARL-aflaeggende virksomheder, der i fremtiden formentlig skal tage stilling til, om IFRS 16
skal anvendes som alternativ til IAS 17.

Yderligere hoved- og nggletal kunne vaere analyseret. Dette synes dog ikke relevant for analy-
sen, dels da opgarelserne er forbundet med en vis usikkerhed og formalet i gvrigt er at skildre
de generelle tendenser ved indfgrelsen af IFRS 16.

Yderligere indregning efter IFRS 16

Ovenstaende pavirkninger af centrale hoved- og nagletal kan i overvejende grad ses som en
minimumseffekt. Vi ved fra bestemmelserne i IFRS 16, som ogsa antydet i analysens begrans-
ninger, at ikke blot ydelser i uopsigelighedsperioden skal tages i betragtning ved fastsaettelse
af leasingforpligtelsen. Dette er bade gaeldende for eksisterende finansielle og operationelle
leasingkontrakter. Det er saledes sandsynligt, at pavirkningen af hoved- og nggletal er starre,
end hvad ovenstaende analyse antyder. Dette som felge af, at ovenstaende analyse er udarbej-
det pa baggrund af en indregning af de fremtidige minimumsleasingydelser, der er oplyst i
henhold til operationelle leasingaftaler. Det er saledes forventningen, at variable leasing-
ydelser, kabsoptioner og leasingydelser i opsigelsesperioder i hgjere grad skal tages i betragt-
ning ved indregning efter IFRS 16.

Aktuelt indregnet leasing

For de analyserede virksomheder, er der yderst fa, som opererer med finansiel leasing og deraf
afledt indregning i balancen. Dette indikerer ogsa tydeligt, at der efter IAS 17 ikke er mange
virksomheder i detailbranchen, som aktuelt klassificerer lejede ejendomme som finansiel lea-
sing. Der ma derfor forventes en starre omveeltning for virksomheder i detailbranchen, der
fremadrettet skal tage stilling til den nye leasingdefinition, forventet leasingperiode, variable
leasingydelser og kabsoptioner som alle er afggrende for indregning af lejede ejendomme efter
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IFRS 16. Af de udvalgte virksomheder i analysen, er det saledes kun TDC, Salling Group og
Fitness World, der i forvejen opererer med finansielt leasede aktiver. Alle i yderst begranset
omfang og det er kun TDC, der har indregnet finansielt leasede ejendomme med en regnskabs-
maessig vaerdi pa 49 mio. kr.

4.2.5 Forventninger ifglge arsrapporter

Interessant er det at se, hvilken effekt virksomhederne selv forventer ved overgangen til IFRS
16. De ARL-aflaeggende virksomheder i analysen tager ikke stilling til dette i arsrapporten, da
de som bekendt ikke er tvunget til i fremtiden at anvende IFRS 16. Omvendt har alle de fem
IFRS-aflaeggere medtaget oplysning om forventninger til effekten ved indferelsen af IFRS 16.
Disse oplysninger er alle samlet i bilag 7, hvortil der henvises, mens indholdet heraf behandles
i det efterfglgende.

Pandora A/S

Pandora anerkender, at alle aftaler fremadrettet skal indregnes i balancen og at der i starre
grad skal tages stilling til andringer i leasingbetingelser, herunder a&ndringer i leasingperioder
og -ydelser, da dette vil medfare en revurdering af leasingforpligtelsen. Ligeledes papeges det,
at den ggede indregning vil fare til pavirkning af hoved- og nagletal, herunder saerligt EBITDA,
ROIC og nettorentebaerende geeld fremhaves. For EBITDA-margin som det eneste nggletal,
forventes denne at stige med 3-4% og er altsa ikke langt fra de omtrent 5%, som blev pavist i
den tidligere analyse. IFRS 16 vil farst blive implementeret fra 2019, hvor den mest simple
metode for overgang forventes anvendt. De naermere effekter af indfgrelsen vides endnu ikke,
men der oplyses herom igen i arsrapporten for 2018.

Bang & Olufsen A/S og TDC A/S

Disse to virksomheder oplister kortfattet, hvordan IFRS 16 i fremtiden vil gge indregningen af
leasingaftaler i balancen. Desuden henvises til de eksisterende forpligtelser tilknyttet opera-
tionelle aftaler, ligesom det ggres klart, at effekterne af standarden endnu ikke er analyseret,
da situationen pa overgangstidspunktet er afggrende herfor. Det bemaerkes, at EBITDA
forventes forbedret svarende til de omkostningsfarte operationelle leasingydelser, hvilket ogsa
stemmer overens med principperne i analysen.

Matas A/S

Matas antyder, ligesom de @vrige, at operationelle leasingaftaler skal indregnes pa lige vilkar
med finansiel leasing, med de tidligere naevnte undtagelser for korte aftaler og aftaler med
aktiver af lav vaerdi. Det papeges ogsa, at IFRS 16 stiller starre krav til den efterfglgende ma-
ling, herunder ved andringer i indeks eller rente for variable ydelser. Den forelgbige vurdering
er, at de 137 mio. kr. der aktuelt er ”off-balance”, skal indregnes i fremtiden. Den forventede
indregning forventes dog hgjere, da der er vasentlige forlaengelsesoptioner, som forventes
udnyttet. Den forenklede metode forventes anvendt ved overgangen, altsa uden tilpasning af
sammenligningstal.

Salling Group A/S

Salling gengiver kort, hvordan alle leasingaftaler fremadrettet som udgangspunkt skal indregnes
i balancen og at IFRS 16 implementeres fra ikrafttraedelsestidspunktet uden angivelse af meto-
de. Der naevnes at centrale hovedtal, som ogsa tidligere papeget i analysen, andres i markant
omfang, ligesom de afledte nggletal.

Faelles forventninger

Det er generelt geeldende, at virksomhederne beskriver de overordnede regler ifalge IFRS 16
og hvilken effekt standarden vil have, uden at navne omfanget heraf. Der er ingen narmere
tilkendegivelser af, i hvor hgj grad hoved- og nggletal pavirkes, men der henvises blot til
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starrelsen pa de eksisterende operationelle leasingaftaler. Alle synes tilsyneladende at vaere i
gang med at analysere de naermere effekter, som alt andet lige farst kan forudsiges pa over-
gangstidspunktet, ligesom flere tilkendegiver, at den simple overgangsmetode forventes an-
vendt pa dette tidspunkt.

Af de hidtil sparsomme oplysninger fra arsrapporterne om, hvilken reel effekt IFRS 16 vil have
pa de enkelte virksomheder, kan to scenarier taenkes at vaere gaeldende. Enten kender virk-
somhederne ganske enkelt ikke den egentlige indflydelse eller ogsa vil de ikke erkende og
oplyse om, hvilken og hvor stor en effekt IFRS 16 pataenkes at have. Hvad enten det er det ene
eller andet, synes det imidlertid bekymrende. Seerligt ud fra det synspunkt, at det ifelge analy-
sen vil have en relativ stor effekt, ligesom de aktuelle oplysninger der gives under IAS 17 ikke
giver tilstraekkeligt grundlag for regnskabsbruger til at kunne vurdere den fremtidige effekt.

4.3 Opsummering

Analysen har vist, hvordan indfgrelsen af IFRS 16 vil pavirke hoved- og nggletal for 10 udvalgte
virksomheder, der aflaegger arsrapport efter IFRS og ARL. Alle med det til faelles, at de opererer
i detailbranchen og hidtil har anvendt IAS 17 som praksis for indregning af leasingaftaler. Bereg-
ningsmetoden er behaftet med en del usikkerhed, ligesom oplysningsniveauet under IAS 17
ikke tillader et fuldt indblik i, hvordan IFRS 16 fremadrettet vil pavirke regnskabsaflasggelsen.
For at kunne estimere dette, ville det kraeve et detaljeret indblik i sammensatningen af aftaler
og de individuelle vilkar, herunder oplysninger om forventede leasingperioder udover uopsige-
lighedsperioder, variable ydelser, kgbsoptioner mm.

Baseret pa de i analysen fremkomne resultater er det dog den klare overbevisning, at IFRS 16
vil pavirke centrale hoved- og nggletal i vaesentlig grad, blot ved indregning af de minimums-
oplysninger, som er oplyst for eksisterende operationelle leasingaftaler. Effekterne er relativt
enslydende for alle de analyserede virksomheder, hvor der dog ses en tydelig forskellighed i
resultaterne, afhaengig af omfanget af operationelle leasingaftaler samt den eksisterende
soliditet og balancesum. Mens resultatbaserede nagletal som EBITDA- og EBIT-margin begge
pavirkes i positiv grad som falge af den aendrede klassifikation af operationelle leasingydelser,
er det faelles for alle balancerelaterede nagletal, at disse pavirkes i negativ grad. Dette som
folge af en @get balancesum og finansielle forpligtelser. Saerligt pavirkningen af soliditetsgra-
den synes at fglge, i hvor hgj grad operationel leasing tidligere har vaeret udeladt af balancen.

Det er pa baggrund af analysen muligt at konkludere, at IFRS 16 aendrer vasentligt ved praesen-
tationen af leasing i forhold til IAS 17. Det er desuden tydeligt, hvordan de analyserede virksom-
heder, der aflagger arsregnskab efter ARL pavirkes i langt hgjere grad, end de mindre "detail-
praegede” virksomheder, der primaert omfatter IFRS-aflaeggerne. Dette indikerer altsa, at virk-
somheder med mange ejendomslejemal i vaesentlig grad pavirkes af IFRS 16. Det ma, baseret
pa analysens resultater, ikke forventes, at de ARL-aflaeggende virksomheder foretager et aktivt
tilvalg af IFRS 16 med baggrund i udvikling af centrale hoved- og nagletal.
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5. PRAKTISKE UDFORDRINGER VED LEJE AF EJENDOMME

Ovenstaende gennemgang og analyse, som er overvejende teoretisk, synes maske ikke at af-
spejle, hvordan IFRS 16 i praksis skal anvendes. Af denne grund, er det relevant at opbygge en
virkelighedsnaer case, hvor en detailvirksomhed lejer en ejendom.

Der udarbejdes mange sakaldte standardkontrakter, hvor bestemmelserne heri maske ikke er
tilpasset det pagaeldende lejeforhold. De enkelte bestemmelser vil have starre betydning for
regnskabet efter IFRS 16 end hidtil, saerligt omkring opsigelsesvarsler, definition af leasing-
ydelser bestemmende for leasingforpligtelsen, men ogsa omkring eventuelle andringer til leje-
kontrakten. Uanset om lejekontrakten er gennemarbejdet, vil bestemmelser heri vaere afggren-
de for den regnskabsmaessige behandling, savel som leasingtagers egne vurderinger af lejefor-
holdet og forventninger til fremtiden.

Ifglge tidligere behandlet, synes formalet med indregning af alle leasingaftaler imidlertid opna-
et med IFRS 16. Spgrgsmalet er, om ejendomme skulle have vaeret undladt omfattet af regler-
ne. Der er imidlertid tale om relativt komplekse og vaesentligt forskellige kontrakter, ligesom
der er tale om vaesentlige belgb. Afgarende for, hvor kompleks IFRS 16 er for leje af ejendom-
me, kommer ogsa an pa, hvordan reguleringen pa omradet er for leje af erhvervsejendomme.
| Danmark er dette omrade reguleret ved erhvervslejeloven’s.

5.1 Erhvervslejeloven

Lov om leje af erhvervslokaler er i hgj grad karakteriseret ved aftalefrihed. Loven udfylder i
langt de fleste situationer blot de tilfaelde, hvor andet ikke er aftalt mellem udlejer og lejer.
Det er saledes vigtigt, at der er taget stilling til enkeltbestemmelser i loven, safremt disse
gnskes fraveget, hvor disse modsaetningsvist vil vaere gaeldende. Loven stiller endog ikke krav
om en skriftlig mellem parterne, hvilket dog i praksis vurderes at vaere sartilfaclde, men umid-
delbart ville medfare, at der ikke skulle ske indregning efter IFRS 16.

Loven indeholder imidlertid nogle centrale bestemmelser, som er relevante i forhold til den
regnskabsmaessige behandling efter IFRS 16. Det er saledes i loven kraevet ifglge § 5, at udlejer
har pligt til at oplyse, hvilke ydelser der skal betales til udlejer udover lejen, uanset om det
blot er anslaede starrelser. Dette er saledes en central bestemmelse, der alt andet lige vil have
afggrende betydning for leasingforpligtelsens starrelse. PA samme made har § 13 betydning for
revurdering af leasingperioden, da denne bestemmelse giver ret til en regulering af lejen til
markedslejen hvert 4. ar, med mindre andet er aftalt. Pa samme vis, har udlejer en genforhand-
lingsret af lejevilkar hvert 8. ar jf. § 14, hvis dette fremgar af aftalen. Accepteres forslag til
nye vilkar ikke af lejer, kan dette fare til opsigelse.

Yderligere bestemmelser af afggrende betydning, er bestemt ved § 16, §§ 36-39 og §§ 74-75,
som omhandler omfanget af lejers vedligeholdelsespligt, bestemmelser omkring krav til reta-
blering ved lejers andringer af det lejede samt det lejedes stand ved fraflytning. Centralt for
disse bestemmelser er, at lejer har pligt til at holde det lejede forsvarligt ved lige og funktions-
dygtigt, ligesom det kraeves, at lejemalet bringes i samme stand som ved indflytning, med
mindre andet samtykke er givet af udlejer ved ombygninger og lignende.

Omkring opsigelse, er udgangspunktet, at lejer efter § 60 kan opsige lejemalet uden saerlig
arsag, med mindre der er aftalt en uopsigelighedsperiode. Omvendt er der for udlejer kraevet,
at en opsigelsesgrund ifglge § 61 skal vaere til stede, eller at lejeforholdet er misligholdt.
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Nar leasingtager skal indregne brugsretsaktiv og leasingforpligtelse i henhold til en lejekon-
trakt, ma udgangspunktet i fgrste omgang vaere, at tage udgangspunkt i kontraktens bestem-
melser. Er der ikke i lejekontrakten indgaet aftale omkring forholdet, ma dette reguleres i
henhold til erhvervslejeloven. Saerligt fastsaettelse af betalinger, udover lejeydelsen kan have
vaesentlig betydning, ligesom bestemmelser omkring retablering af lejemalet. Omvendt er
opsigelsesvarsler ikke umiddelbart af afggrende betydning, da uopsigelighedsperioder ikke er
bestemmende for leasingperioden efter IFRS 16, men i stedet skal forlaengelses- og opsigelses-
optioner tages i betragtning, hvis disse forventes udnyttet af leasingtager. Leasingtager skal
dog vaere saerligt opmaerksom, hvis der indgas en tidsbestemt lejeaftale efter lovens § 63, der
giver udlejer ret til at opsige lejemalet, uden hensyntagen til de almindelige opsigelses-
betingelser hos udlejer.

5.2 Praktisk anvendelse af standarden

Selvom leje af erhvervsejendomme er reguleret ved erhvervslejeloven, vil mange vurderinger
foretaget af leasingtager selv og den netop omtalte aftalefrihed pa omradet, vaere afggrende
for den regnskabsmaessige behandling efter IFRS 16. For at skildre en virkeliglighedsnaer anven-
delse af IFRS 16, er casen opbygget pa den made, at der tages udgangspunkt i en lejeaftale
indgaet mellem udlejer og lejer. Alle relevante informationer vil fremga af den opstillede leje-
kontrakt til formalet ifalge bilag 7, ligesom de lgbende vurderinger og udfyldende antagelser
ogsa vil vaere af betydning for den regnskabsmaessige behandling.

5.2.1 Gennemgaende casebeskrivelse

Detail A/S er en modetwojs-kaede med en lang historie og besidder i dag flere butikker i Danmark.
Virksomhedens arsregnskab aflacgges efter IFRS og deraf falges ogsa IFRS 16 omkring regnskabs-
maessig behandling af leasingaftaler. Detail A/S saelger i ar 0 en eksisterende ejendom, hvorfra
der i dag drives butik. Dette sker som led i virksomhedens strategi om ikke at binde sig i
ejendomsinvesteringer, hvorved ejendommen gnskes tilbageleaset. | forlangelse af dette,
indgas der primo ar 1 ogsa en saerskilt lejeaftale pa en butik i en anden by.

Nedenfor er opstillet et overblik over, hvordan casen forlgber i den 8-arige periode for leje af
den nye ejendom, som er gennemgaende fra ar 1-8. Vedrarende salg og tilbageleasing af den
eksisterende ejede ejendom, er denne case kun gaeldende i ar 0, hvor den efterfglgende regn-
skabsmaessige behandling ogsa gennemgas. Yderligere beskrivelser til de indtrufne scenarier
klarlaegges indledningsvist i de enkelte afsnit.

Ar  Scenarie Omrade

0 | Eksisterende ejendom szelges og lejes tilbage. Salg og tilbageleasing.

1 Lejekontrakt indgas pa ny ejendom. Leasingdefinition samt leasingydelser og -periode.
2 | Lejemalet ombygges. Leasingperiode og afskrivninger.

3 | Stigning i aktivitet. Revurdering af leasingperiode til 8 ar.

4 | Udvidelse af lokaler. Zndringer til leasingaftale.

5 | Z&ndret vurdering til eksisterende kebsoption. Revurdering af kebsoption.

6 | Indikationer pa vardiforringelse. Vurdering af nedskrivningsbehov.

7 | £ndring i indeks bestemmende for lejen. /ndring i variable leasingydelser.

8 | Kgbsoption udnyttes ultimo aret. Udnyttelse af kabsoption.

Tabel 16 - Overblik over scenarier og emner i den gennemgaende case

Belgb anfart i efterfalgende tabeller ved regnskabsmaessige praesentationer fremgar med +/ -,
hvor positive belab er debetposter, mens negative er kreditposter.
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5.2.2 Ar 0 - Salg og tilbageleasing

Detail A/S saelger den eksisterende ejendom for 2.700.000 kr. Markedsvaerdien af ejendommen
er reelt kun 2.500.000 kr., hvorfor keber betaler en overpris pd 200.000 kr. mod at Detail A/S
tilbageleaser ejendommen over en 5-drig periode. Den drlige lejeydelse i perioden er aftalt
til 300.000 kr., altsd en mdnedlig ydelse pa 25.000 kr. Aftalens interne rente er fastsat til 6%.

Regnskabsmeessig behandling

Eftersom ejendommen saelges til en pris over markedsvardien, er de 200.000 kr., som svarer
til forskellen mellem salgs- og markedsvardien, udtryk for en finansieringstransaktion. Denne
sakaldte gevinst kan ikke indtaegtsfares, men nedsaetter i stedet vaerdien af den del af aktivet,
som tilbageleases og derfor reducerer de arlige afskrivninger.

Indledningsvist er det relevant at opgare nutidsvaerdien af de fremtidige leasingydelser, hvilket
ma vaere udgangspunktet for leasingforpligtelsen. Denne kan i tilfaeldet opggres til 1.293.139
kr. ved tilbagediskontering af de fremtidige leasingydelser med en rente pa 6%.

Dernaest kan den reelle gevinst opgeres, der svarer til den vaerdi af ejendommen, der ikke
leases tilbage. Denne kan beregnes pa falgende vis.
2.500.000-(1.293.139-200.000)

Gevinst = 56,3% x 500.000 = 281.372
2.500.000

Tilsvarende kan brugsretsaktivet opggres som den del af aktivets eksisterende bogferte vaerdi,
der leases tilbage.

Brugsretsaktiv (1.293.139-200.000) = 43,7% X 2.000.000 = 874.511

2.500.000

Selve beregninger kan synes en anelse komplekse, hvilket ogsa oges ved, at salgsprisen ikke
svarer til markedsvaerdien i denne case. Dette er dog ikke sjaldent forekommende ved aftaler
om salg og tilbageleasing. Pa trods af, at der tilsyneladende kraeves en del beregninger, vil
bogfgringen af transaktionerne vise, at det umiddelbart blot er relevant at beregne leasing-
forpligtelse og gevinst, mens brugsretsaktivet vil udgere residualvaerdien. Dette afspejles
nedenfor, hvor skattevardien af transaktionen ogsa er bogfart, svarende til 22% for bade aktuel
og udskudt skat.

Balance

Aktiver Bank Udskudt skat Egenkapital Periodeafg. Forpligtelse [ IEHT{%1]
Primo 2.000.000 -2.000.000
Afgang -2.000.000 2.700.000 -700.000
Nutidsvaerdi af leasingydelser 1.293.139 -1.293.139
Beregnet gevinst 281.372 -281.372
Tbf. regnskabsmaessig gevinst -700.000 700.000
Aktuel skat -154.000 154.000
Udskudt skat 92.098 -92.098
I alt 874.511  2.546.000 92.098 -2.000.000 - -1.293.139 | -219.470

Tabel 17 - Bogfering af salg og tilbageleasing

Safremt der i den efterfalgende 5-arige leasingperiode ikke sker andringer til leasingvilkarene
af betydning for dels brugsretsaktiv og leasingforpligtelse, kan den efterfalgende maling af
leasingaftalen praesenteres som nedenfor. Afskrivning sker lineart over den 5-arige periode,
mens afdrag og renter fglger amortiseringsplanen ved opggrelse af leasingforpligtelsen pa
1.293.139 kr.
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Balance Resultatopgoerelse

Brugsrets- Leasing- Udskudt Afskriv- Reg. udskudt  Resultat- Penge-
Ar aktiv forpligtelse skat Egenkapital ninger Renter skat effekt stremme
(0] 874.511 -1.293.139 92.098 -2.219.470 2.546.000
1 699.609 -1.064.508 80.278 -1.961.379 174.902 71.369 11.820 -258.091 -300.000
2 524.707 -821.775 65.355 -1.714.287 174.902 57.267 14.923 -247.092 -300.000
3 349.804 -564.072 47.139 -1.478.872 174.903 42.296 18.216 -235.415 -300.000
4 174.902 -290.473 25.426 -1.255.855 174.902 26.402 21.713 -223.017 -300.000
5 -1.046.000 174.902 9.527 25.426 -209.855 -300.000
lalt 874.511 206.861 92.098 -1.173.470 1.046.000

Tabel 18 - Regnskabsmaessigt forlgb af salg og tilbageleasing-aftale

Scerlige overvejelser

Hvorvidt der i det hele taget er tale om en salg og tilbageleasing-transaktion kommer an pa,
om leveringsforpligtelsen er opfyldt ifelge IFRS 15. Opfyldes kriterierne ikke, vil salgssummen
skulle indregnes som en finansiel forpligtelse, mens aktivet indregnes uandret. Saerligt i hen-
hold til ejendomme vurderes det dog sjaeldent, at tvivlstilfaclde vil opsta i relation til, hvorvidt
der er sket salg med risikoovergang.

Det nye med IFRS 16 er, at en eventuel gevinst eller tab ved tilbageleasing skal opggres for-
holdsmaessigt i forhold til, hvor stor en andel der overfgres ved salget. Hidtil har det vaeret
gaeldende, at der for finansielle aftaler skulle ske periodisering af belgbet i forhold til
leasingperioden, mens der for operationelle aftaler kunne ske indregning straks. At der efter
IFRS 16 sker indregning af gevinst eller tab i forhold til den resterende levetid pa et tidligere
ejet aktiv, synes umiddelbart komplekst. Dette illustreres i ovenstaende tilfaelde, hvor der ved
salget sker indregning af en gevinst pa 281 tkr., mens der i efterfalgende ar indirekte realiseres
en gevinst ved, at afskrivningerne er nedsat arligt med 84 tkr., som sammenlagt resulterer i en
gevinst pa 700 tkr. Hvorvidt dette bidrager til gget kvalitet i den finansielle prassentation i
forhold til tidligere praksis, synes umiddelbart ikke klart.

Omvendt er det forhold, at der er skal ske periodisering af gevinst eller tab, hvis salgsvaerdien
ikke svarer til markedsvaerdien, ikke nyt i forhold til IAS 17. Blot er den regnskabsmaessige
behandling anderledes, hvor det hidtil har vaeret praksis, at indregning sker som en periode-
afgransningspost, mens det fremadrettet efter IFRS 16 pavirker det indregnede brugsretsaktiv.
Hvorvidt der i praksis konstateres forskelle i salgs- og markedsvaerdier, lases ikke med IFRS 16.
Der vil ofte vaere tale om en handel mellem to uafhangige parter og det vil saledes kraeve
dybere indsigt i det overdragne aktiv og den nye leasingaftale. Problemstillingen synes dog ikke
at vaere af afggrende betydning, da gevinst eller tab resultatfgres over leasingperioden og ikke
fuldt ud i salgsaret. Teoretisk giver vurderingen mening, hvis oplysningerne som i casen er klare
og tilgaengelige, men om det i praksis kan efterleves, hvis ikke der er tale om en vaesentlig
forskel, synes dog usandsynlig.

5.2.3 Ar 1 - Definition af leasing, leasingydelser og -periode (farste maling)

Detail A/S har som led i sin vaekstplan indgdet erhvervslejekontrakt jf. bilag 8 om leje af
butikslokaler i en ny by. Aftalen er indgdet pad de i lejeaftalen fastsatte vilkdr.

Saerlige overvejelser

Opfvldes definitionen pd leasing?

For at kunne opfylde definitionen, er den farste betingelse, at der kan identificeres et aktiv.
Dette er ogsa tilfeeldet ved denne lejeaftale, selvom der er tale om en del af ejendommen,
eftersom kun stueetagen lejes. Eftersom denne kan adskilles fra de gvrige etager af ejendom-
men og kan anvendes sarskilt, opfyldes betingelsen.
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Vedregrende kontrolbetingelsen, er der desuden intet der indikerer, at Detail A/S ikke har ret
til alle de gkonomiske fordele ved brug af ejendommen. Selvom lejeydelserne, som ikke er
geeldende i dette tilfaelde, havde vaeret omsatningsbaserede, ville dette endda ikke forhindre
opfyldelse af denne betingelse, da Detail A/S fortsat ville modtage alle indtaegter fra brugen
af ejendommen. Ydermere er der ingen opstillede begraensninger i brugen af ejendommen,
udover den forudbestemte betingelse jf. kontraktens § 4, som bestemmer at lejemalet kun kan
anvendes til detailvirksomhed inden for salg af taj og tekstiler samt hermed forbundne varer.

I modsaetning til IAS 17, kraeves der ikke her en opdeling mellem leje af grund og bygning, da
der efter IFRS 16 er tale om leje af brugsretten til det samlede aktiv.

Hvad er leasingydelserne?

Selvom det i ovenstaende er konkluderet, at leasingaftalen opfylder definitionen pa et leasing-
aktiv efter IFRS 16, kan aftalen ogsa indeholde ikke-leasingkomponenter. Dette er tilfaeldet
her, hvor der er tale om en sammensat kontrakt, hvor der udover lejen af ejendommen, betales
for andre ydelser. Til at opgare, hvilke ydelser der har betydning for opgerelse af leasingfor-
pligtelsen, er det relevant at danne et overblik over alle de ydelser der betales i relation til
lejemalet. De manedlige ydelser kan dernaest fordeles efter bestemmelserne i IFRS 16 som
nedenfor med efterfolgende forklaringer.

Leasing- Service- Forbrugs-
Omkostningsart Omkostning ydelser ydelser ydelser
Leje 50.000 50.000
Varmeforbrug 1.500 1.500
Vandforbrug 200 200
Vandafledningsafgift 150 150
Varmemester 100 100
Afskrivning pa varmeanlaeg 400 400
Udarbejdelse af varmeregnskab 100 100
Elforbrug* 1.000 1.000
Grundskyld 750 750
Daekningsafgift 600 600
Glasforsikring* 250 250
Udvendig belysning faellesareal 300 300
Udvendig renholdelse 450 450
Portvagtordning 400 400
Snerydning 350 350
Alarm 200 200
lalt 56.750 52.400 1.500 2.850

Tabel 19 - Fordeling af ydelser forbundet med leasingaftalen

*Omkostningerne er ikke en del af kontrakten, men afregnes direkte af lejer.

Ydelserne er fordelt efter de ”stand-alone” priser, som er oplyst i aftalen. Det eneste belab,
der umiddelbart ikke er oplyst i kontrakten, er lejen af adgangs- og parkeringsarealer. Der
gnskes ikke opgjort en saerlig pris pa denne ydelse, men anses i stedet for vaerende en del af
lejeydelsen. Dette selvom, at parkeringsarealet, hvis ikke dette var narmere defineret for
lejemalet, ville falde udenfor leasingdefinitionen efter IFRS 16.

Som oplyst i kontrakten, skal Detail A/S selv afregne elforbrug og glasforsikring udenom udlejer.
Disse betalinger sker saledes direkte til leverandgren. Det er her vigtigt at pointere, at selvom
betaling for glasforsikring afregnes af lejer, skal betalingen betragtes pa lige vilkar med de
gvrige ydelser i kontrakten. Som vist ovenfor, er denne ydelse altsa en del af leasingydelsen.

For de ydelser, der anses for vaerende leasingydelser, er der i ovenstaende lagt vaegt pa, at de
har en direkte og naer tilknytning til leje af ejendommen, i sin substans er en fast ydelse eller
udger en betaling for brugen af et specifikt aktiv. Omkostninger der varierer med lejers forbrug,
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udelades herfra. Hvad angar serviceydelser, kan det diskuteres, om disse i dette tilfaelde ikke
er kraevet ved leje af ejendommen og derfor i sin substans er faste ydelser’”. Ved ovenstaende
fordeling er der dog lagt vaegt pa, at ydelserne ikke giver Detail A/S en brugsret til et aktiv,
men i stedet er levering af en sarskilt serviceydelse. Havde Detail A/S ikke gnsket at fordele
disse til serviceydelser, tillades de efter IFRS 16 ogsa at blive allokeret som en del af leasing-
ydelserne. For de ydelser, der i ovenstaende er allokeret til leasingydelser, er der lagt vaegt
pa, at omkostningerne ikke overdrager en separat service eller vare, men i stedet har en naer
tilknytning til leje af ejendommen og egentlig kunne have vaeret en del af lejeydelsen.

At lejeydelsen arligt reguleres i henhold til nettoprisindekset har ikke betydning for ferste
maling, da den fremtidige udvikling heri er ukendt. At det er aftalt, at lejeydelsen arligt som
minimum stiger med 2% jf. kontraktens § 6, ma omvendt tages i betragtning, da det allerede
fra begyndelsen er sikkert, hvordan de fremtidige lejeydelser som minimum udvikler sig.

Anvendelsen af IFRS 16 ved allokeringen af ydelser synes umiddelbart praktisk anvendelig,
herunder ogsa i forhold til, at der ved tvivl eller manglende mulighed for prisestimering tillades,
at ydelserne allokeres til at vaere en del af leasingydelserne. At der potentielt allokeres mange
forskellige typer af ydelser til leasingydelser, og disse derfor har direkte indflydelse pa leasing-
forpligtelsen, synes umiddelbart ikke at stemme overens med standardens formal om at
sidestille leje med kreditkeb. Havde alternativet vaeret at eje ejendommen, ville omkostnings-
typer som eksempelvis forsikringer og ejendomsskatter ikke have vaeret praesenteret som
afskrivninger, som tilfeeldet bliver ved lejede ejendomme. Selvom den indledende allokering
af ydelser synes let tilgaengelig, vil den efterfalgende maling og administration vaere yderst
kompleks. lkke blot ved efterfalgende regulering i de ydelser, der er bestemt som leasing-
ydelser, men ogsa det forhold, at ikke alle ydelser betales med samme tidsinterval.

Hvad er leasingperioden?

Udgangspunktet for leasingperioden er den 5-arige periode, hvor aftalen er uopsigelig jf.
kontraktens § 2. Eftersom aftalen herefter farst opsiges, hvis lejer ansker dette, skal dette
betragtes som en option pa forlangelse af lejeperioden efter det 5. ar. Da det ikke ved aftalens
indgaelse er overvejende sandsynligt, at optionen pa forlaengelse gnskes udnyttet efter uop-
sigelighedsperioden, fastsaettes leasingperioden til 5 ar.

Det er vigtigt at vaere opmaerksom pa, at bestemmelser i henhold til aftalen kun kan give
indikationer om lejeperioden, men ikke vaere bestemmende for fastsattelse af leasingperioden
i henhold til IFRS 16, med mindre der er tale om et tidsbegranset lejemal. En uopsigeligheds-
periode pa 5 ar som i dette tilfaelde, er ikke n@dvendigvis afgerende, da det er leasingtagers
vurdering af den forventede leasingperiode, som har betydning.

Hvorvidt der for en aftale som denne, kan fastsaettes en kortere leasingperiode end uopsigelig-
hedsperioden, synes umiddelbart ikke tilladt efter IFRS 16. Betragtes muligheden jf. kontrak-
tens § 14 om Detail A/S’ afstaelsesret, kunne man dog forestille sig en situation, hvor en
alternativ lejer efter tilsagn kan opfylde eksisterende betingelser og gnsker at leje pa tilsva-
rende vilkar.

Hvad er diskonteringsrenten?

Lejekontrakten er i dette tilfaelde udarbejdet med en kabsoption, hvis fastsaettelse umiddel-
bart ma forventes at have betydning for den lebende lejeydelse i leasingperioden. Det hele skal
derfor betragtes som en samlet aftale, hvor udnyttelsen af kabsoptionen ved indgaelsen er et
usikkert moment, ligesom den aktuelle dagsvaerdi og restvaerdi af ejendommen ved aftalens
udlgb. Af disse grunde, er den interne rente i aftalen ikke mulig at opggre. Detail A/S anvender
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derfor sin marginale lanerente for tilsvarende finansiering af ejendomme og lejeaftaler, der
udger 4%.

IASB anerkender, at det for aktiver, herunder ejendomme, som har en hgj restvaerdi ved
slutningen af leasingperioden, er besveerligt at fastsatte den interne rente i aftalen’®. Af denne
grund alene, er der ved ejendomsleje en formodning for, at diskonteringsrenten i langt de
fleste tilfeelde fastsattes ved den marginale lanerente. En rente, der fastsaettes i forhold til
alternativ finansiering af en tilsvarende aktivtype, som det leasede. Saerligt for ejendomme,
vil der kunne anvendes andre faktorer som leasinggivers forventede afkastkrav for ejendommen
som input til fastsaettelsen af denne’. Leasinggivers afkastkrav ma dog ikke alene blive
afggrende for fastsaettelsen af lanerenten, eftersom denne i de fleste tilfaelde er hgjere og
derved vil fere til en for lav leasingforpligtelse. Dette synes imidlertid at vaere en svaer
afvejning, da der bade er usikkerhed forbundet med opggrelsen af lanerenten pa tilsvarende
ejendomme, men i den grad ogsa leasinggivers afkastkrav. Afkastkravet indeholder en del
ukendte forhold, herunder eksempelvis markedets generelle afkastkrav, forventninger til pris-
stigninger og leasinggivers forventninger til ejendomsforbedringer.

Omkostninger ved indgdelse og retableringsomkostninger

| forbindelse med indgaelse af lejekontrakten, har Detail A/S betalt 20.000 kr. til ekstern juri-
disk bistand ved gennemgang af lejeaftalen. Pa tidspunktet for indgaelse af aftalen, estimeres
det, at der vil medga 80.000 kr. til retablering af lejemalet ved fraflytning. Belgbet er skannet
i forhold til kravene i aftalens § 15. Det samlede belgb pa 100.000 kr. aktiveres pa brugsrets-
aktivet.

Regnskabsmaessig praesentation

Med ovenstaende sondringer er forudsaetningerne for fgrste maling af leasingaftalen nu til
stede. Nedenfor er prassenteret den fgrste maling og forventningerne til den efterfslgende
maling af leasingaftalen i den, indtil nu, fastsatte leasingperiode pa 5 ar. Beregningerne bag
nedenstaende opstilling, fremgar af bilag 9.

Balance Resultatopgerelse

Brugsrets- Leasing- Udskudt Afskriv- Reg. udskudt  Resultat- Penge-

Ar aktiv forpligtelse Hensattelse skat Egenkapital ninger Renter skat effekt stremme
Primo 3.056.696 -2.956.696 -80.000 -20.000
1 2.445.357 -2.436.699 -80.000 15.695 704.447 611.339 108.803 -15.695 704.447 -628.800
2 1.834.017 -1.882.708 -80.000 28.312 1.390.554 611.339 87.385 -12.617 686.107 -641.376
3 1.222.678 -1.293.080 -80.000 33.088 2.061.693 611.339 64.576 -4.777 671.139 -654.204
4 611.339 -666.108 -80.000 29.649 2.716.783 611.339 40.312 3.439 655.090 -667.284
5 0 - -0 3.372.292 611.339 14.520 29.649 655.509 -760.628
lalt 3.056.696 315.596 0  3.372.292 -3.372.292

Tabel 20 - Regnskabsmaessigt forlgb, ar 1-5

Udover ovenstaende, vil de labende serviceydelser og forbrugsbaserede ydelser, som opgjort
tidligere, blive omkostningsfart saerskilt. Det betalte depositum jf. aftalens § 11 har ikke
betydning for den regnskabsmaessige behandling efter IFRS 16.

5.2.4 Ar 2 - Ombygning af lejemal

Detail A/S veelger primo dr 2 at indrette lejemdlet yderligere til virksomhedens formdl. Der
afholdes i alt 200.000 kr. til indretningen, heraf udferes ogsd scerlige installationer, der tilla-
des efter aftale med udlejer. Indretningen forventes ikke at @ge hensattelsen til retablering.
Den gkonomiske levetid for indretningen forventes at udgare 8 dr.

78 IFRS 16.BC161
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Saerlige overvejelser

Bestemmelserne for den regnskabsmaessige behandling af indretning af lejede lokaler som i
dette tilfaeldes, reguleres egentlig efter IAS 16. Det fremgar heraf, at aktivet skal afskrives
over den forventede brugstid med hensyntagen til en eventuel restvaerdi herefter. Eftersom
fastsaettelsen af leasingperioden efter IFRS 16, er afgerende for den forventede brugstid, vil
afskrivningen ske over en kortere periode, end den forventede gkonomiske levetid pa 8 ar.

Regnskabsmaessig praesentation

Med ovenstaende forudsatninger pa plads, kan nedenstaende oversigt over det regnskabs-
maessige forlgb opstilles. Indretningen pavirker ikke det tidligere beregnede forlab af hverken
brugsretsaktiv eller leasingforpligtelse. Der er ikke beregnet udskudt skat af indretning, da den
regnskabsmaessige vaerdi forudsaettes at folge den skattemaessige.

Balance Resultatopgerelse

Brugsrets-  Indretning Leasing- Hensaet- Udskudt Afskriv- Reg. udsk. Resultat- Penge-

Ar aktiv lokaler forpl. telse skat Egenkapital ninger Renter skat effekt stremme
Primo 2.445.357 - -2.436.699 -80.000 15.695 704.447 -648.800
2 1.834.017 150.000  -1.882.708 -80.000 28.312 1.440.555 661.340 87.385 -12.617 736.108 -841.376
3 1.222.678 100.000  -1.293.080 -80.000 33.088 2.161.694 661.339 64.576 -4.777 721.139 -654.204
4 611.339 50.000 -666.108 -80.000 29.649 2.866.784 661.339 40.312 3.439 705.090 -667.284
5 - - 0 - -0 3.572.292 661.339 14.520 29.649 705.508 -760.628
lalt 2.645.357 206.793 15.695 2.867.845 -3.572.292

Tabel 21 - Regnskabsmaessigt forlgb, ar 2-5

5.2.5 Ar 3 - Revurdering af leasingperiode

Detail A/S snsker at leje ejendommen til ultimo dr 8 i stedet for ved udleb af uopsigeligheds-
perioden i dr 5. Den endrede vurdering er kommet som folge af, at butikken nu er blevet
overskudsgivende og derved forventes at vaere en vigtigere del af virksomhedens fremtid.
Desuden er lejemdlet tilpasset og omkostningerne ved at opsige lejemdlet synes for hgje. Det
aktuelle budget udleber desuden ved udgangen af det 8. dr.

Scerlige overvejelser

Optioner pd opsigelse og forlaengelse

Umiddelbart er der intet til hinder for, at leasingperioden forlaenges til at omfatte i alt 8 ar,
da leasingperioden er baseret pa leasingtagers forventninger og tilstedevaerelsen af optioner.
Optionen pa forlaengelse efter det 5. ar sker automatisk, hvis ikke der sker opsigelse fra lejers
side, hvilket er typisk for erhvervslejekontrakter i gvrigt. Det er dog vigtigt at have for gje, at
leasinggiver efter det 5. ar ogsa har en opsigelsesoption. Muligheden for udnyttelse af denne
skal imidlertid vurderes, inden leasingperioden kan revurderes.

Som det star anfart i fortolkningerne til IFRS 16, er en kontrakt ikke laengere retsgyldig, nar
leasingtager og leasinggiver begge har ret til at opsige leasingaftalen uden den anden parts
tilladelse mod kun at betale en ubetydelig bod®. Dette ma umiddelbart vaere tilfaeldet for
denne kontrakt efter udlgb af uopsigelighedsperioden i det 5. ar, hvorefter begge parter har
ret til at opsige lejemalet. Men hvad der forstas ved en ubetydelig bod, er ikke beskrevet
naermere i IFRS 16. Det ma altsa vaere relevant dels at se pa, hvilke muligheder udlejer har for
opsigelse efter erhvervslejeloven samt hvilke eventuelle erstatningskrav, der er tilknyttet en
opsigelse. Havde lejekontrakten varet tidsbegraenset til 5 ar, hvilket ikke er tilfaldet her, ville
udlejer ikke have sarlige omkostninger ved at opsige lejemalet.

Udlejers opsigelsesgrunde efter erhvervslejelovens § 61, stk. 2 er grundlaeggende praeget af
forhold, som ikke er under lejers kontrol, med mindre der er tale om misligholdelse fra lejers

80 |FRS 16.B34
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side. Det er saledes i fgrste omgang en betingelse, at lejebetingelserne fra lejers side ikke er
overtradt. | det tilfaelde, hvor udlejer opsiger lejemalet, uden at lejer har misligholdt, vil
erhvervslejelovens erstatningsbestemmelser efter § 66 vaere gaeldende. Disse er yderst omfat-
tende og kan belgbe sig til sterre belagb, da der er tale om flytteudgifter, driftstab, vaerdi-
forringelse af indretning mm. Som det fremgar af lejeaftalens § 2, er lejemalet erhvervs-
beskyttet, hvilket ogsa vil give anledning til udvidet erstatning for tab af goodwill.

Med ovenstaende betragtninger er udlejers opsigelsesoption ikke af betydning for, at leasing-
perioden kan revurderes til at omfatte i alt 8 ar. Det er dog vigtigt at have for gje, om der i
lejeaftalen er aftalt en begraenset erstatningsret for lejer, hvorved udlejer ikke har saerlige
omkostninger ved opsigelse, ligesom tilfaeldet er ved tidsbegransede lejeaftaler.

Betydning for indretning af lejede lokaler. Kan brugsperioden revurderes?

Den tidligere fastsatte brugsperiode for indretning af lejede lokaler blev fastsat til 4 ar, da
dette pa tidspunktet for vurderingen, udgjorde den resterende leasingperiode. Eftersom indret-
ningen har en laangere gkonomisk levetid, er det muligt at aendre brugstiden til nu at omfatte
den revurderede leasingperiode, hvorved der kan ske afskrivning over den resterende periode
pa 6 ar. Der er tale om andring af et regnskabsmaessigt skan efter 1AS 18, som blot vil have
betydning for fremtidige regnskabsperioder.

Selve revurderingen af leasingforpligtelsen efter bestemmelserne i IFRS 16, vil ogsa vare om-
fattet af andringer til et tidligere regnskabsmaessigt skan ifglge IAS 8. Standarden praciserer
i gvrigt, at andringer til regnskabsmaessige skan kan pavirke aktiver og forpligtelser, uden at
pavirke egenkapitalen. Dette vil ogsa veere tilfaeldet ved revurdering af leasingforpligtelsen
efter IFRS 16, da en tilsvarende regulering sker pa brugsretsaktivet, med mindre der er tale om
andringer, der farer til en ny leasingaftale. £ndringer i regnskabsmaessige skan synes uundgae-
lige efter IFRS 16 og det navnes da ogsa direkte i IAS 8, at udfarelsen af rimelige skan ikke
pavirker palideligheden, men er en vigtig del af udarbejdelsen af arsregnskaber?'.

For at bidrage til en forstaelse af de andrede skon, er det pa forhand ogsa relevant at beskrive
de anvendte forudsatninger for lejeaftaler, som er kraevet i oplysningskravene efter IFRS 16
og hvis ikke, er omfattet af bestemmelserne i IAS 1, hvor der kraeves oplysning om forudsaet-
ninger for vaesentligt foretagne skan®2. Szerligt hvis virksomheden har en stgrre portefalje af
lejede ejendomme, vil det vaere yderst relevant at give oplysninger om de foretagne vurderin-
ger og skan, da disse har vasentlig betydning for de aktuelt indregnede vaerdier og eventuelle
reguleringer i fremtiden.

Regnskabsmaessig praesentation

Baseret pa ovenstaende kraeves det, at der primo ar 3, hvor revurderingen sker, laves en ny
beregning pa fremtidige leasingydelser i den revurderede leasingperiode. Den tidligere an-
vendte rente pa 4% fastholdes. Dette indebaerer, at leasingforpligtelsen primo aret kan bereg-
nes til 3.655 tkr., hvorfor saldoen pa 1.883 tkr. fra aret far derfor gges med 1.772 tkr. Tilsvaren-
de foragelse sker pa brugsretsaktivets vaerdi, som nu afskrives over den resterende periode pa
6 ar. Der er desuden foretaget et aendret sken over den resterende brugstid for indretningen
af de lejede lokaler, hvorfor der ogsa her sker afskrivning over den resterende del af leasing-
perioden.

De underliggende beregninger til nedenstaende fremgar af bilag 10.

81 |AS 8.33
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Balance Resultatopgerelse

Brugsrets-  Indretning Leasing- Hensaet- Udskudt Afskriv- Reg. udsk.  Resultat- Penge-

Ar aktiv lokaler forpl. telse skat Egenkapital ninger Renter skat effekt stremme
Primo 1.834.017 150.000  -1.882.708 -80.000 28.312 1.440.555 -1.490.176
Reg. 3.606.367 150.000  -3.655.058 -80.000 28.312 1.440.555 -1.490.176
3 3.005.306 125.000  -3.137.638 -80.000 46.713 2.185.000 626.061 136.785 -18.401 744.445 -654.204
4 2.404.245 100.000 -2.585.816 -80.000 57.546 2.915.690 626.061 115.462 -10.833 730.690 -667.284
5 1.803.184 75.000  -1.997.920 -80.000 60.442 3.631.587 626.061 92.732 -2.89% 715.897 -680.628
6 1.202.122 50.000 -1.372.213 -80.000 55.020 4.331.599 626.061 68.528 5.422 700.012 -694.236
7 601.061 25.000 -706.871 -80.000 40.878 5.014.580 626.061 42.779 14.142 682.981 -708.120
8 0 0 -0 5.696.928 626.061 15.409 40.878 682.348 -802.280
lalt 3.756.367 471.694 28.312 4.256.373 -5.696.928

Tabel 22 - Regnskabsmaessigt forlgb, ar 3-8

5.2.6 Ar 4 - £ndring til leasingaftale

Detail A/S har konstateret, at kunderne vaerdsaetter leveringssikkerhed, hvilket dog hidtil har
veeret et problem for Detail A/S som folge af begraenset lagerplads. Det aftales derfor med
udlejer, at der i de tilstadende lokaler lejes yderligere lagerplads. Den yderligere leje er
beregnet forholdsmaessigt i forhold til den leje, der aktuelt betales.

Saerlige overvejelser

Med ovenstaende oplysninger om, at vederlaget for udvidelsen af lokalerne svarer til den
isolerede pris herfor, er det efter IFRS 16 kraevet, at dette behandles som en ny aftale. Dette
skyldes, at der ikke sker andringer til den eksisterende aftale som fglge af udvidelsen.

Regnskabsmaessig praesentation
Scenariet resulterer i, at det regnskabsmaessige forlgb for den eksisterende aftale ikke andres
og derved kan viderefgres som vist nedenfor.

Balance Resultatopgerelse

Brugsrets-  Indretning Leasing- Hensaet- Udskudt Afskriv- Reg. udsk.  Resultat- Penge-

Ar aktiv lokaler forpl. telse skat Egenkapital ninger Renter skat effekt stremme
Primo 3.005.306 125.000  -3.137.638 -80.000 46.713 2.185.000 -2.144.380
4 2.404.245 100.000  -2.585.816 -80.000 57.546 2.915.690 626.061 115.462 -10.833 730.690 -667.284
5 1.803.184 75.000 -1.997.920 -80.000 60.442 3.631.587 626.061 92.732 -2.896 715.897 -680.628
6 1.202.122 50.000 -1.372.213 -80.000 55.020 4.331.599 626.061 68.528 5.422 700.012 -694.236
7 601.061 25.000 -706.871 -80.000 40.878 5.014.580 626.061 42.779 14.142 682.981 -708.120
8 0 0 -0 5.696.929 626.061 15.409 40.878 682.348 -802.280
lalt 3.130.306 334.910 46.713  3.511.929 -5.696.928

Tabel 23 - Regnskabsmaessigt forlgb, ar 4-8

5.2.7 Ar 5 - Revurdering af kebsoption

Detail A/S har igennem de seneste dr opbygget et stort kundegrundlag i byen og butikken er
blevet en veesentlig del af den samlede forretning. Den fra starten indsatte kebsoption for-
ventes derfor udnyttet ved udleb af den i forvejen estimerede leasingperiode pd 8 dr. Re-
vurderingen sker ultimo dr 5 og kabsoptionen pd 5.000 tkr. forventes udnyttet ultimo dr 8.

Saerlige overvejelser

Revurderingen af, hvorvidt og hvornar kebsoptionen gnskes udnyttet, er omfattet af en revurde-
ring af den hidtil indregnede leasingforpligtelse, da optionen er en del af den eksisterende
aftale. Selvom revurderingen sker indenfor fa ar efter revurdering af leasingperioden, er det
farst nu, at kebsoptionen forventes udnyttet. Det ma for ejendomme, som ogsa i dette tilfaelde,
forventes, at der i leasingperioden vil ske en del revurderinger. Dette som falge af, at aftalerne
ofte er forbundet med starre risici og belgb, ligesom aftalen ofte vil indeholde forlaengel-
sesoptioner. Dette har ogsa vaeret et af de vaesentligste formal med standardens bestemmelser,
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eftersom vurdering af aktuelle gkonomiske forhold vil bidrage til gget relevant information,
end hvis der blot blev taget stilling hertil pa aftalens indgaelsestidspunkt®3.

Selvom ejendomsleje vil vaere praeget af krav til en del revurderinger, er det efter IFRS 16 kun
kraevet at foretage revurdering af optioner, nar der sker vaesentlige aendringer i forhold, som
er under leasingtagers kontrol. Der vil saledes ikke skulle ske revurdering af en kabsoption, hvis
arsagen hertil udelukkende er en konsekvens af andringer i markedsprisen®4. Detail A/S kan
saledes i tilfaeldet ikke begrunde revurderingen med, at markedsprisen pa ejendommen er ste-
get. Omvendt havde det pa indgaelsestidspunktet vaeret muligt at indregne kgbsoptionen, hvis
sandsynligheden for fremtidig udnyttelse pa davaerende tidspunkt var rimelig sikker, med efter-
folgende mulighed for at revurdere dette skon. At bestemmelsen om, at markedsbaserede for-
hold ikke ma vaere bestemmende for en revurdering, er viderefart fra ED/2013/6. Det ma dog
forventes besveerligt at pavise, at markedsbaserede forhold ikke er direkte afhangige af an-
dringer i aktiv- og virksomhedsbaserede forhold og omvendt, ligesom ogsa papeget af Ernst &
Young i tidligere behandlet kommentarbrev. | praksis ma det derfor forventes, at en stigning i
markedspriser vil gge sandsynligheden for udnyttelse af kabsoptioner pa ejendomme. Alt andet
lige, vil en sadan anledning til revurdering ogsa bidrage til nyttig information for regnskabsbru-
ger, uanset om forholdet ikke er direkte afledt af forhold, som er under leasingtagers kontrol.

Standarden kraever andring af diskonteringsrenten, nar der som i dette tilfaelde, sker revur-
dering af en kgbsoption. Eftersom fastsaettelse af renten, som ogsa tidligere papeget, fortsat
vil vaere forbundet med vaesentlig usikkerhed, er renten pa 4% i dette tilfaelde fastholdt. Havde
dagsvaerdien pa ejendommen vaeret kendt og kebsoption og tidligere erlagte ydelser ikke synes
at vaere indbyrdes afhangige, kunne en andret diskonteringsrente imidlertid estimeres. | dette
tilfaelde, havde en revurderet rente pa 5% resulteret i en leasingforpligtelse pa 160 tkr. mindre,
end hvad der er beregnet i det efterfglgende.

Regnskabsmaessig praesentation

Baseret pa ovenstaende, sker der en revurdering af leasingforpligtelsen ud fra det forhold, at
der forventes betalt 5.000 tkr. ved udgangen af ar 8 i henhold til den aftalte kabsoption, som
nu med rimelig sikkerhed forventes udnyttet. Dette farer imidlertid til, at leasingforpligtelsen
ultimo ar 5 reguleres med 4.435 tkr., saledes at denne udger 6.433 tkr. Tilsvarende er brugsrets-
aktivet gget med samme belgb, mens den tidligere hensatte forpligtelse til retablering af
lejemalet kan tilbagefgres og reducerer i samme forbindelse brugsretsaktivet. Det er vaerd at
bemaerke, at afskrivningerne er faldet vaesentligt i forhold til tidligere, da brugsretsaktivet nu
afskrives over den forventede resterende brugstid pa 20 ar med en forventet restvaerdi pa 50%,
og derved ikke blot over leasingperioden.

Beregningerne bag nedenstaende opstilling, fremgar af bilag 11.

Balance Resultatopgerelse

Brugsrets-  Indretning Leasing- Hensaet- Udskudt Afskriv- Reg. udsk.  Resultat- Penge-

Ar aktiv lokaler forpl. telse skat Egenkapital ninger Renter skat effekt stremme
Primo 2.404.245 100.000  -2.585.816 -80.000 57.546 2.915.690 -2.811.664
5 1.803.184 75.000 -1.997.920 -80.000 60.442 3.631.587 626.061 92.732 -2.896 715.897 -680.628
Reg. 6.158.672 75.000  -6.433.408 60.442 3.631.587 -3.492.292
6 6.004.700 50.000  -5.988.408 -3.584 4.123.822 178.972 249.237 64.026 492.235 -694.236
7 5.850.728 25.000 -5.511.138 -74.710 4.604.769 178.972 230.849 71.126 480.947 -708.120
8 5.696.756 -153.286 5.073.460 178.972 211.142 78.576 468.691 -5.722.280
lalt 1.162.977 783.960 210.832  2.157.770 -10.616.928

Tabel 24 - Regnskabsmaessigt forlgb, ar 5-8

8 |FRS 16.BC184
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5.2.8 Ar 6 - Veerdiforringelse af brugsretsaktivet

Detail A/S er efter revurderingen af aftalens kebsoption kommet i tvivl, om der for brugsrets-
aktivet er indikationer pd veerdiforringelse. Arsagen til tvivlien er opstdet i forbindelse med,
at ledelsen kan se, at brugsretsaktivets vaerdi overstiger den pris, som forventes betalt i hen-
hold til den aftalte kebsoption og mdske ogsd ejendommens dagsveerdi.

Scerlige overvejelser

IFRS 16 indeholder ingen krav om nedskrivningstest pa brugsretsaktiver, udover at henvise til
IAS 36 vedrarende den efterfglgende maling. Som i dette scenarie, er det ikke blot et krav om
at identificere indikationer pa vaerdiforringelse, nar aktivet forventes overtaget ved leasing-
periodens udlgb, men altsa for alle brugsretsaktiver. Der vil, som for gvrige materielle anlaegs-
aktiver, ikke veaere krav om udferelse af nedskrivningstest for hver regnskabsperiode, men kun
ved indikation pa vardiforringelse.

At Detail A/S sammenholder det underliggende aktivs dagsvaerdi med den aktuelt indregnede
veerdi synes umiddelbart ikke relevant, da det indregnede aktiv bestar af kostprisen for det
aktuelt indregnede brugsretsaktiv, og altsa ikke kan sammenholdes med en isoleret vardi af
det underliggende aktiv. At der som tidligere papeget er anvendt en diskonteringsrente, der
formentlig undergar aftalens interne rente, vil dog som udgangspunkt medfgre en formodning
om, at der kan vaere en tendens til overvurdering af brugsretsaktiv og leasingforpligtelse. Dette
vil imidlertid vaere en problematik gaeldende for de fleste erhvervslejemal.

Modsat IAS 17, ma der med IFRS 16 forventes en gget stillingtagen til labende identifikation af
nedskrivningsbehov for brugsretsaktiver, der hidtil har vaeret klassificeret som operationelle
aftaler. Dette som en naturlig konsekvens af, at der med IFRS 16 er vendt op og ned pa leasing-
begrebet, hvorved brugsrettigheder nu i aget omfang indregnes. Ligesom en for lav diskonte-
ringsrente kan fare til hgje vaerdier, vil det specielt for ejendomme, ogsa vare tilfaeldet ved
lange leasingperioder.

Hvorvidt der foreligger et nedskrivningsbehov, skal foretages pa lige vilkar som for andre ejede
aktiver af tilsvarende art. Der skal efter IAS 36 ske nedskrivning af den regnskabsmaessige
vaerdi, hvis denne overstiger enten aktivets eller den pengestreamsfrembringende enheds dags-
vaerdi med fradrag af salgsomkostninger eller nyttevaerdien. For at der ved lejede ejendomme
ikke skal foreligge et nedskrivningsbehov, vil det i overvejende grad veere kraevet, at nytte-
vaerdien af ejendommens brug overstiger den regnskabsmaessige vaerdi. At lejede ejendomme
som udgangspunkt efter IFRS 16 indregnes til kostpris, skaber imidlertid en reduceret formod-
ning om behovet for nedskrivningstest, modsat hvis der, som i de indledende overvejelser hos
IASB, var blevet indfert, at leasede aktiver efterfslgende skulle indregnes til dagsvaerdi®.

85 |FRS 16.BC175
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Regnskabsmaessig praesentation

Det er med ovenstaende konstateret, at der for den lejede ejendom ikke er indikationer pa
vaerdiforringelse og deraf afledt ingen behov nedskrivning. Det regnskabsmaessige forlab fort-
saetter i henhold til tidligere og er som vist nedenfor.

Balance Resultatopgerelse

Brugsrets-  Indretning Leasing- Udskudt Afskriv- Reg. udsk.  Resultat- Penge-
Ar aktiv lokaler forpl. skat Egenkapital ninger Renter skat effekt stremme
Primo 6.158.672 75.000  -6.433.408 60.442 3.631.587 -3.492.292
6 6.004.700 50.000  -5.988.408 -3.584 4.123.822 178.972 249.237 64.026 492.235 -694.236
7 5.850.728 25.000 -5.511.138 -74.710 4.604.769 178.972 230.849 71.126 480.947 -708.120
8 5.696.756 - - -153.286 5.073.460 178.972 211.142 78.576 468.691 -5.722.280
1 alt 536.916 691.228 213.728 1.441.873 -10.616.928

Tabel 25 - Regnskabsmaessigt forlgb, ar 6-8

5.2.9 Ar 7 - £Andring i indeks bestemmende for lejen

Nettoprisindekset har i leasingperioden hidtil ikke overgdet den drlige minimumslejestigning
pad 2%. Primo dr 7 er der dog sket en stigning pd 4% sammenholdt med forrige drs indeks.

Scerlige overvejelser

Eftersom variable ydelser, der afhanger af et indeks eller rente, er bestemmende for leasing-
forpligtelsen, vil dette, nar reguleringen har effekt, resultere i en revurdering af leasingfor-
pligtelsen. Dette er som udgangspunkt de eneste variable ydelser, der medregnes til opgarelse
af leasingforpligtelsen, med mindre gvrige variable ydelser har substans af at vaere faste ydel-
ser.

Mange erhvervslejekontrakter er omfattet af en sadan bestemmelse, hvor lejen reguleres arligt
i forhold til et bestemt indeks, og vil derfor give anledning til jaevnlige revurderinger. Omradet
var blandt kritikpunkterne til ED/2013/6, men synes umiddelbart viderefert i naesten uaendret
omfang, blot med den andring, at der ikke skal ske regulering ved alle rapporteringsperioder,
men kun, nar der sker en andring i det underliggende indeks. Denne sakaldte lempelse synes
imidlertid kun begraenset til de tilfaclde, hvor der rapporteres oftere end der sker andring i
indekset.

Reguleringen pa omradet synes fortsat omkostningstung og spagrgsmalet er, hvorvidt vaerdien
for regnskabsbruger gges. | trad med hele indholdet i IFRS 16 er der dog fokus pa, at de indreg-
nede veardier i balancen lgbende opdateres. Dette selvom, at den resultatfgrte omkostning i
begge tilfaelde ville vaere naesten ens, selvom sadanne variable ydelser ikke havde betydning
for leasingforpligtelsen®®,

Som i denne case, vil effekten af reguleringen vaere yderst begranset, men bestemmelserne
kan ikke undtage enkelttilfaelde som dette. Havde der i stedet vaeret tale om en 20-arig leje-
periode for en ejendom, ville aandringen medfare en starre andring i leasingforpligtelsen og
derved fremtidige pengestremme, som er i trad med de gvrige krav til revurderinger der stilles
efter IFRS 16.

Regnskabsmaessig praesentation

Effekten af ovenstaende er blot, at det kommende ars lejeydelse vil stige med 4%, modsat
ellers minimumsstigningen pa 2%. Dette resulterer alt andet lige i en gget leasingforpligtelse
og tilsvarende regulering af brugsretsaktivet. | tilfaeldet er reguleringen begraenset til 27 tkr.

8 |FRS 16.BC188-190
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primo regnskabsaret. Pavirkningen havde selvfalgelig vaeret starre, safremt der ikke blot var 2
ar tilbage af den forventede leasingperiode.

Beregningerne bag nedenstaende opstilling, fremgar af bilag 12.

Balance Resultatopgerelse

Brugsrets- Indretning Leasing- Udskudt Afskriv- Reg. udsk.  Resultat- Penge-
Ar aktiv lokaler forpl. skat Egenkapital ninger Renter skat effekt stremme
Primo 6.004.700 50.000  -5.988.408 -3.584 4.123.822 -4.186.528
Reg. 6.031.604 50.000 -6.015.312 -3.584 4.123.822 -4.186.528
7 5.876.888 25.000  -5.524.996 -77.416 4.609.058 179.716 231.688 73.832 485.236 -722.004
8 5.722.172 - - -158.878 5.081.680 179.716 211.444 81.462 472.622 -5.736.440
lalt 359.432 443.132 155.294 957.858 -10.644.972

Tabel 26 - Regnskabsmaessigt forlgb, ar 7-8

5.2.10 Ar 8 - Udnyttelse af kebsoption

Ultimo dr 8 udnytter Detail A/S den oprindeligt aftalte kabsoption pd 5.000 tkr. i henhold til
det tidligere forventede.

Saerlige overvejelser

Eftersom den aftalte kebsoption i forvejen er indregnet som en forpligtelse og denne i gvrigt
folger det forventede tidspunkt for udnyttelsen, vil der i denne situation ikke opsta hverken en
gevinst eller tab ved udnyttelse af kebsoptionen. Som falge af, at udnyttelsen falger det forven-
tede, afskrives brugsretsaktivet over den forventede brugstid, og ikke blot over leasingperio-
den. At brugsretsaktivet udger 5.722 tkr. ved aftalens udlgb, mod at Detail A/S kun har betalt
5.000 tkr. indikerer umiddelbart, at der i leasingperioden er betalt en overpris for leje af akti-
vet mod retten til at erhverve aktivet til en fordelagtig pris. Dette vil i sig selv ikke direkte fgre
til, at der foreligger et nedskrivningsbehov af brugsretsaktivet ved aftalens udlgb, da kebsprisen
ikke som udgangspunkt svarer til ejendommens dagsvaerdi.

Det ma i praksis forventes, i modsaetning til dette tilfaelde, at der kan ske udnyttelse af en i
forvejen aftalt option, uden at denne er indregnet som en del af leasingforpligtelsen, eller at
der i lgbet af leasingperioden aftales en overdragelse, uden at dette var en del af den oprinde-
lige aftale. Hvordan aftalens allerede indregnede brugsretsaktiv og leasingforpligtelse skal
behandles i sadanne tilfaelde, er ikke direkte reguleret i IFRS 16.

| begge tilfaelde er der tale om, at kebsprisen ikke i forvejen er indregnet som en del af forplig-
telsen. Der vil pa brugsretsaktivet ske en tilgang, svarende til forskellen pa dagsvaerdien af den
i forvejen indregnede gald og kabsprisen®. Det vil her sjaeldent vaere tilfaldet, at reguleringen
pa aktivet fgrer en til vaerdi, der overstiger markedsprisen, da ejendommens indregnede vaerdi
for det meste vil vaere lavere end den indregnede gaeld, eftersom ejendommen er afskrevet
lineaert over leasingperioden. Uanset, hvorvidt og hvordan der er taget stilling til en eventuel
kabsoption, vurderes forholdet imidlertid ikke at skabe praktiske problemer. Efter udnyttelsen
vil der dog i alle tilfaelde, som for andre lignende materielle anlaegsaktiver, skulle tages stilling
til, om der er indikationer pa vaerdiforringelse af det nu indregnede aktiv, der ejes.

Saerligt som i casen, og hvis udnyttelsen af en kgbsoption sker fgr det forventede tidspunkt, vil
ejendommens indregnede vaerdi ved udlabet af lejeperioden kunne overstige det belgb, der
betales i henhold til en kebsoption. Dette som resultat af, at brugsrettens vaerdi er en del af
den indregnede kostpris, der sammen med det underliggende aktiv, afskrives over den forvente-
de brugstid og ikke blot leasingperioden. Denne situation vil som tidligere omtalt ogsa kunne
opsta, nar ikke den interne rente i aftalen kan opggres, men at der som alternativ hertil, er

87 Arsrapport efter internationale regnskabsstandarder - fra dansk praksis til IFRS, 5. udgave, side 574-575
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anvendt en for lav estimeret lanerente. Det er saledes vigtigt ved leje af ejendomme, at
aftalens interne rente forsgges estimeret ved opggrelse af leasingforpligtelsen, nar ejendom-
men forventes overtaget efter udlgb. Dette er som udgangspunkt med til at forhindre, at den
indregnede vaerdi ved udlgbet af leasingperioden overstiger ejendommens dagsvaerdi. Omvendt
er risikoen ved ejendomme reduceret, da disse sjaeldent henover en lejeperiode undergar
vaesentlig vaerdiforringelse, men maske tvaertimod stiger i veerdi.

Regnskabsmaessig praesentation

Da der som ovenfor omtalt, sker udnyttelse af kebsoptionen i forhold til det allerede forvente-
de, sker der hverken indregning af gevinst eller tab i resultatopgerelsen, eller regulering af
brugsretsaktivet ved aftalens udlgb. Den regnskabsmaessige praesentation fglger derfor det
tidligere forudsatte fra forrige ar og er som vist nedenfor.

Balance Resultatopgerelse

Brugsrets- Indretning Leasing- Udskudt Afskriv- Reg. udsk. Resultat- Penge-
Ar aktiv lokaler forpl. skat Egenkapital ninger Renter skat effekt stremme
Primo 5.876.888 25.000 -5.524.996 -77.416 4.609.058 -4.908.532
8 5.722.172 - - -158.878 5.081.680 179.716 211.444 81.462 472.622 -5.736.440
lalt 179.716 211.444 81.462 472.622 -10.644.972

Tabel 27 - Regnskabsmaessigt forlgb, ar 8

5.2.11 Samlet overblik over det regnskabsmaessige forlgb

Vi star nu efter den 8-arige leasingperiode, hvor om ikke andet, en del af de indtrufne begiven-
heder kan patankes at have fundet sted i praksis. Trods den relativt korte leasingperiode, har
dette givet anledning til mange relevante overvejelser, selvom ikke alle scenarier har givet
anledning til regnskabsmaessige reguleringer. Selv i de ar, hvor der ikke indtraeder forhold, som
har betydning for revurdering af leasingforpligtelsen, er det kraevet af leasingtager at gare sig
overvejelser.

Som opsamling pa casen, er det samlede regnskabsmaessige forlgb nedenfor illustreret. Belg-
bene i de enkelte ar er medtaget fra ovenstaende, hvor balancetallene er prasenteret som
ultimoveaerdier.

Brugsrets- Indretning Leasing- Udskudt Afskriv- Reg. udskudt  Resultat- Penge-

Ar aktiv lokaler forpligtelse Hensaettelse skat Egenkapital ninger Renter skat effekt stremme
Primo 3.056.696 - -2.956.696 -80.000 - - - - - - -20.000
1 2.445.357 - -2.436.699 -80.000 15.695 704.447 611.339 108.803 -15.695 704.447 -648.800
2 1.834.017 150.000 -1.882.708 -80.000 28.312 1.440.555 661.340 87.385 -12.617 736.108 -1.490.176
3 3.005.306 125.000 -3.137.638 -80.000 46.713 2.185.000 626.061 136.785 -18.401 744.445 -2.144.380
4 2.404.245 100.000 -2.585.816 -80.000 57.546 2.915.690 626.061 115.462 -10.833 730.690 -2.811.664
5 6.158.672 75.000 -6.433.408 - 60.442 3.631.587 626.061 92.732 -2.896 715.897 -3.492.292
6 6.004.700 50.000 -5.988.408 - -3.584 4.123.822 178.972 249.237 64.026 492.235 -4.186.528
7 5.876.888 25.000 -5.524.996 - -77.416 4.609.058 179.716 231.688 73.832 485.236 -4.908.532
8 5.722.172 - - - -158.878 5.081.680 179.716 211.444 81.462 472.622 -10.644.972

lalt 3.689.266 1.233.536 158.878  5.081.680

Tabel 28 - Samlet regnskabsmaessigt forlgb, ar 1-8

Hvis der saerskilt ses pa udviklingen i brugsretsaktivet og leasingforpligtelsen, kan dette prae-
senteres grafisk som nedenfor. Det ses tydeligt, hvordan de vaesentligste revurderinger i ar 3
omkring leasingperioden og ar 5 omkring udnyttelse af kebsoptionen medfarer de starste re-
guleringer, ligesom der ogsa i de enkelte ar sker forskydning mellem vardien af aktivet og
forpligtelsen. Med nedenstaende er det ogsa tydeligt illustreret, hvordan aftalens skonomiske
realitet synes at vaere i de enkelte ar. Seaerligt i arene 1-4 er det geeldende, at ejendommen
ikke forventes overtaget ved udlgb, mens dette omvendt forventes fra ar 5-8.
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Figur 7 - Grafisk overblik over regnskabsmaessigt forlab

Det alternative forleb efter IAS 17

Den i casen behandlede leasingaftale, ville i praksis efter IAS 17 formentlig have vaeret klassifi-
ceret som en operationel leasingaftale. Saerligt som fglge af, at der i den farste del af leasing-
perioden, er vasentlig usikkerhed forbundet med, om kabsoptionen forventes udnyttes, lige-
som den korte uopsigelighedsperiode pa 5 ar ville have betydning.

De arlige leasingydelser ville saledes skulle indregnes lineaert i resultatopgerelsen henover
leasingperioden som driftsomkostninger, eventuelt med indregning af en periodeafgraensnings-
post, eftersom ydelsesforlgbet er differentieret. Endelig vil ejendommen skulle indregnes ved
leasingperiodens slut til en vaerdi pa 5.000 tkr. ved udnyttelse af kabsoptionen. Til at skildre
forlabet, er de samlede pengestramme fra casens 8-arige forlgb samlet i nedenstaende tabel.

Juridisk bistand, ar 1 20.000
Ydelser, ar 1 628.800
Indretning, ar 2 200.000
Ydelser, ar 2 641.376
Ydelser, ar 3 654.204
Ydelser, ar 4 667.284
Ydelser, ar 5 680.628
Ydelser, ar 6 694.235
Ydelser, ar 7 722.004
Ydelser, ar 8 736.441
Kebsoption, ar 8 5.000.000
| alt 10.644.972

Tabel 29 - Samlede pengestremme i leasingperioden

Praesentation af arlige reguleringer efter IFRS 16

Med indfgrelsen af IFRS 16, vil der uundgaeligt vaere nye praesentationsmaessige krav i henhold
til de arlige reguleringer af brugsretsaktiver og leasingforpligtelser som folge af revurderinger.
Som ogsa kraevet i standarden, skal der ske saerskilt praesentation af dels brugsretsaktiver og
leasingforpligtelser, hvad enten dette sker i balancen eller noter. Uanset hvad, vil det medfare
nye betegnelser i noteoplysningerne. Nye linjer vedrarende justeringer som falge af andrede
leasingvilkar og som fglge af aendringer i variable leasingydelser vil fremadrettet veere rele-
vante oplysninger.

5.3 Opsummering

Regnskabsmaessig behandling af leasing efter IFRS 16 for ejendomme, kraever udover kendskab
til standardens bestemmelser, ogsa et kendskab til den underliggende regulering pa omradet.
Altsa for ejendomme, et kendskab til erhvervslejeloven, der regulerer de omrader, som ikke er
omfattet af lejeaftalen. Omradet er i den grad praeget af stor aftalefrihed, hvorfor forskellige
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og unikke lejeaftaler i praksis indgas. Saerligt for leje af ejendomme, er lejeforpligtelser ofte
forbundet med store belgb og ofte bestar lejeforholdet i et starre afhangighedsforhold mellem
leasingtager og leasinggiver, hvorved det ikke er en sjaeldenhed, at der i lejeperioden ofte sker
a&ndringer til lejebetingelser og -periode.

Interessant er det at se, hvordan mange bestemmelser i lejekontrakten er yderst afggrende
for, hvordan de indtrufne begivenheder skal behandles regnskabsmaessigt efter IFRS 16. Ikke
blot ved den farste indregning, men igennem hele den efterfalgende maling i leasingperioden.
Desuden er det i casen illustreret, hvordan IFRS 16 indgar i samspil med andre afledte standar-
der, som skal tages i betragtning, herunder eksempelvis indregnings- og malebestemmelser
efter IAS 16, IAS 36 og IFRS 15.

Ved gennemgang af sarlige forhold i casen ses det ogsa tydeligt, hvordan det som i teorien
synes velbeskrevet og -defineret, fortsat vil kraeve, at der hos leasingtager foretages vaesentlige
sken af betydning for den regnskabsmaessige behandling af leasingaftaler. Uanset at forholdene
synes aftalt i lejekontrakten eller defineret efter IFRS 16, er der stadig en del vurderinger og
skon efterladt til leasingtager. Alle disse skan og vurderinger har direkte effekt pa starrelsen
og udviklingen i de centrale hoved- og nggletal, som blev behandlet i tidligere analyse. Det er
primaert skensmaessige vurderinger omkring ydelser, diskonteringsrente samt optioner vedrg-
rende leasingperioden og kgbsoptioner, der synes afggrende for det regnskabsmaessige forlab.
Selvom den farste maling har vaesentlig betydning, hindrer dette ikke, at der i leasingperioden
sker revurderinger. Dette er blandt hovedformalene med IFRS 16, hvor leasingaftaler lgabende
gnskes indregnet i forhold til de gkonomiske realiteter, som er galdende pa tidspunktet for
revurdering.

At der med afskaffelsen af IAS 17 ikke laengere kraeves en klassifikationstest af operationelle
og finansielle aftaler, synes blot erstattet af nye skensmaessige vurderinger, der efter alt at
demme er mere omfattende. Disse vurderinger kommer uden tvivl ved den ggede indregning af
lejede ejendomme, hvor disse hidtil efter IAS 17 synes mindre vanskelige, eftersom lejede
ejendomme sjaeldent var indregnet i balancen. At kompleksiteten med IFRS 16 er gget, er en
naturlig konsekvens af den @gede indregning i balancen.

Specielt for ejendomme, hvor leasingydelser og -perioder kan vare omfattende, vil der vaere
en tendens til, at brugsretsaktivet vaerdi kan overstige dagsvaerdien af det underliggende aktiv.
Dette er som udgangspunkt ikke problematisk i forhold til vurderingen af behov for nedskriv-
ning, safremt nyttevaerdien af aktivet fortsat overstiger den regnskabsmaessige veerdi jf. I1AS
36. | de tilfaelde, hvor brugsretsaktivet forventes overtaget, synes det specielt vigtigt, at
aftalens intern rente forsgges estimeret, eftersom det ellers kan fgre til, at dagsvaerdien under-
stiger den indregnede vaerdi ved leasingperiodens slut, hvis der igennem leasingperioden er
anvendt en for lav marginal lanerente.

Baseret pa casens indhold, foretages der igennem leasingperioden en del skan baseret pa
fremtidige forventninger. Dette vil alt andet lige medfare en del oplysningskrav, som ogsa er
kraevet efter IFRS 16 og suppleres af IAS 1 vedrgrende omtale af vaesentlige regnskabsmaessige
sken. Selvom der, som ogsa udtrykt ved gennemgang af kommentarer til ED/2013/6, kan vaere
en risiko for overflod af ungdvendige informationer, synes det umiddelbart ngdvendigt med
ggede oplysninger om de relativt mange skan der foretages ved anvendelsen af IFRS 16, saerligt
for ejendomme. Forstaeligheden af leasingforetagender gges altsa ikke udelukkende gennem
@get indregning i balancen, men omvendt kraever det @gede oplysninger, hvis lejede ejendom-
me indregnes, end hvis de udelades som efter IAS 17.
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6. OPFYLDELSE AF STANDARDENS FORMAL - TEORETISK OG PRAKTISK EFFEKT

Vurderingen af, hvorvidt IFRS 16 formar at gge kvaliteten af den finansielle rapportering ved
leje af ejendomme, ma tage sit afsaet i de tidligere behandlede kritikpunkter af IAS 17 i afsnit
3.3.7. Altsa primaert koncentreret om det forhold, at operationelle leasingaftaler ikke tidligere
har vaeret indregnet i balancen, pa trods af, at der tilsyneladende er tale om en aftale, som
opfylder definitionen pa aktiver og forpligtelser. Afledt af dette, har regnskabsbruger efterlyst
gennemsigtighed i omfanget af leasingforetagender og mangel pa sammenlignelighed virksom-
heder imellem, afhangig af omfanget af leasing, som har vaeret udeladt af balancen.

6.1 Det ”frie valg” efter arsregnskabsloven

Det forudsaettes i det efterfelgende, at de i afsnit 2.1.1 behandlede andringsforslag forventes
vedtaget i uaendret form. Altsa at IFRS 16 bliver et muligt alternativ til anvendelsen af IAS 17,
da begge i fremtiden kan anvendes som fortolkningsbidrag til ARL’s bestemmelser med de
dertilhgrende konsekvensrettelser til den eksisterende lov jf. tidligere.

Med dette kan nedenstaende tabel opstilles, hvilket danner et overblik over, hvordan leasing-
omradet er reguleret i ARL indtil og fra 2019, hvorfra IFRS 16 traeder i kraft, enten som kraevet
i henhold til IFRS-aflaeggende virksomheder eller som gyldigt fortolkningsbidrag til ARL. £ndrin-
gerne er egentlig begranset til, at IFRS 16 kan anvendes som fortolkningsbidrag for alle virk-
somheder i regnskabsklasse B-D, med undtagelse af noterede selskabers koncernregnskab, lige-
som lempelsesreglen fortsat er gaeldende for klasse B.

Regnskabs- For 2019 Fra 2019
klasse Fortolkning Lempelse Fortolkning Lempelse

IAS 17 ARL §33, stk. 1, 2. pkt. IAS 17 eller IFRS 16 ARL §33, stk. 1, 2. pkt.
1AS 17 IAS 17 eller IFRS 16
IAS 17 IAS 17 eller IFRS 16*

Tabel 30 - Regnskabsmaessig regulering af leasing for og efter 2019

* Noterede selskaber skal anvende IFRS for koncernregnskabet. Det er saledes kraevet, at IFRS 16 anvendes.

Det vil vaere interessant at se pa, i hvilket omfang indfarelsen af IFRS 16 forventes at pavirke
den danske regnskabsaflaeggelse og besvare spgrgsmalet, om det der jf. andringsforslaget til
ARL forventes at blive et valg mellem fortolkning efter IAS 17 eller IFRS 16, er sa "frit” et valg,
som det imidlertid fremlaegges. Det er derfor nadvendigt farst at tydeliggere de udfordringer
der aktuelt ma formodes at vaere pa leasingomradet, hvor vi jf. ovenstaende tabel kan se, at
det eksisterende ”frie” valg far 2019 udelukkende har vedrgrt lempelsesreglen for regnskabs-
klasse B-virksomheder, men i fremtiden ma forventes at vedrgre alle, der skal vaelge mellem
IAS 17 og IFRS 16.

6.1.1 Eksisterende udfordringer indtil 2019

Tilvalg af lempelsesmuligheden

Det er vigtigt indledningsvist at pointere, at IAS 17 udger fortolkningsbidrag for alle ARL-aflaeg-
gende virksomheder omkring regnskabsmaessig behandling af leasing. At der i ARL § 33, stk. 1,
2. pkt. er indfgrt en lempelsesbestemmelse, der muligger at undlade indregning af finansielle
leasingaftaler i balancen for klasse B, skal ses som et aktivt tilvalg. Bevaggrunden for at kunne
vaelge denne mulighed vil i alle tilfeelde veaere, at dette ikke strider i mod generalklausulen i
ARL § 11 omkring det retvisende billede.

Det som maske i teorien synes at vaere et tilvalg af lempelsesmuligheden for klasse B-virksom-
heder, fungerer maske i praksis i hajere grad som et fravalg. Det er saledes min overbevisning,
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at mange af de lempelsesmuligheder, der i ARL er indeholdt for klasse B-virksomheder, i over-
vejende omfang anvendes uden videre stillingtagen til, om alternativet ville give et mere retvi-
sende billede. Dette formentligt som fglge af, at der er en grundlaeggende forstaelse for, at
klasse-B regnskaber i overvejende grad er transaktionsbaserede, snarere end vaerdibaserede.

Med ovenstaende in mente, er lempelsesbestemmelsen for regnskabsklasse B efter ARL § 33,
stk. 1, 2. pkt. langt henad vejen ogsa en bestemmelse, som er afgarende for klasse C-virksom-
heder. Det ma saledes forventes i praksis at vaere gaeldende, hvis nogle virksomheder i regn-
skabsklasse B ikke havde undladt indregning af finansielle leasingaftaler, ville have vaeret en
klasse-C virksomhed. Dette ma umiddelbart vare gaeldende for de virksomheder, hvis balan-
cesum er taet pa at overskride starrelsesgraensen pa 44 mio. og samtidig overskrider en anden
starrelsesgranse, eller blot har mange finansielle leasingaftaler. Denne problematik ma forven-
tes mere aktuel fra og med 2019, hvor ogsa tidligere operationelle aftaler med indfgrelsen af
IFRS 16, skal tages i betragtning. Selvfglgelig med den forudsaetning, at IFRS 16 anses som et
bedre alternativ end IAS 17.

Den aktuelle anvendelse af IAS 17

| dag anvendes IAS 17 for alle virksomheder i regnskabsklasse C og -D og som ovenfor antydet,
kun i begraenset omfang for klasse B-virksomheder. Dette pa trods af, at det blot er en mulig
undtagelse for disse virksomheder, hvis det at undlade indregning af finansielle aftaler, ikke
farer til, at arsregnskabet ikke er retvisende. Der vil i praksis kunne patankes andre incita-
menter, som er afggrende for anvendelsen af IAS 17 for klasse B-virksomheder. Heriblandt kan
man forestille sig, at incitamentet er, at fremvise frivaerdien i de finansielle leasingaftaler som
folge af sterre forudbetalinger, selvom frivaerdien aktuelt indregnes som en periodeafgraens-
ningspost. @vrige incitamenter, og maske i praksis mere gaeldende, vil vare krav fra enten
regnskabsbrugere, herunder specielt langivere og i overvejende grad, nar kravet stilles af
hensyn til den koncerninterne rapportering.

6.1.2 Udfordringer fra 2019 - regnskabsklasse B-D

Valget mellem IAS 17 og IFRS 16

Hele fortolkningen af, hvad der forstas ved det retvisende billede i forhold til praesentation af
leasing far et ekstra aspekt fra og med 2019. Hidtil har denne stillingtagen veeret relevant for
regnskabsklasse B jf. ovenstaende til, om finansiel leasing skulle indregnes i balancen efter 1AS
17, eller om alle aftaler skulle udelades af balancen. For eftertiden vil dette stadig vaere
gaeldende, men ydermere skal der tages stilling til, om IAS 17 eller IFRS 16 vil give det mest
retvisende billede. Det er saledes ligegyldigt, om det er en klasse B-virksomhed, der undlader
at bruge lempelsesmuligheden eller klasse C og D-virksomheder, hvor det kraeves, at der tages
stilling til, om IFRS 16 skal anvendes, med mindre der er tale om koncernregnskabet for et
noteret selskab.

Det er imidlertid ikke sadan, at nar begge standarder forventes at udggre fortolkningsbidrag,
at begge dermed i lige grad opfylder definitionen pa det retvisende billede. Det ma alt andet
lige veere sadan, at den ene standard ma opfylde definitionen pa bedre vis end den anden.
Denne vurdering ma tage sit udgangspunkt i, hvad der igennem denne opgaves analysedel er
blevet pavist omkring forskellene pa de to standarder, herunder bade indvirkningen pa den
regnskabsmaessige praesentation og standardernes malings- og indregningsbestemmelser.
Hvorvidt den ene standard opfylder kravene i henhold til begrebsrammen bedre end den anden,
vurderes efterfglgende i dette kapitel.

Tvunget anvendelse af IFRS 16
/£ndringsforslaget til ARL, som tillader fortolkning efter IFRS 16 har i realiteten veeret en
ngdvendighed. Dette primaert for at kunne hjaelpe en lang raekke virksomheder med at ensrette
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den koncerninterne rapportering og den arsrapport, som aflaegges efter ARL. Ligeledes er
vurderingen, at IFRS 16 ikke strider imod de principper, der er gaeldende efter ARL, med undta-
gelse af de konsekvensrettelser der foreslas i aandringsforslaget. Som tidligere papeget, er IFRS
16 selvfolgelig ogsa obligatorisk for de noterede danske virksomheder i regnskabsklasse D, der
skal aflaegge arsrapport efter IFRS, ligesom standarden kan vare aktuel for gvrige virksomheder
med internationalt isleet.

6.1.3 Det "mest” retvisende billede

Den nye arsregnskabslov anno 2015 blev i altovervejende grad tilpasset til IFRS-lovgivning, sale-
des at rammerne i loven skulle kunne indeholdes under IFRS. Det var da ogsa tanken fremad-
rettet, at nye IFRS-standarder skulle vaere kompatible og anvendelige under ARL. At der efter
indfgrelsen af IFRS 16 forventes en todeling pa leasingomradet, hvor IAS 17 stadig er mulig at
anvende, forventes at skabe en vis uklarhed pa omradet. Mens operationelle aftaler fortsat kan
undlades indregnet efter IAS 17, vil alle aftaler skulle indregnes efter IFRS 16, med fa undta-
gelser.

Ses der pa selve ordlyden ”et retvisende billede”, abner dette imidlertid op far en del mulighed
for fortolkning og variationsgrader. Ifolge kommentarer til ARL, vurderes variationen mest rele-
vant for store virksomheder, ligesom regnskabers nytte skal fglge ambitionsniveauet hos regn-
skabsbruger®. Med dette indikeres, at virksomhedens starrelse kan have betydning for, hvorvidt
loven skal fraviges for at sikre det retvisende billede. Dette andrer dog ikke pa, at loven fortsat
prioriterer vaerdibaserede regnskaber, fremfor transaktionsbaserede, ligesom reel gengivelse
imgdeses fremfor formel gengivelse. Hvorvidt arsregnskabet udviser det mest retvisende
billede, vil tage sit udgangspunkt i de to centrale grundlaggende forudsaetninger, relevans og
trovaerdig repraesentation, som ogsa behandles i det efterfalgende.

Mens det retvisende billede i saerlig grad omhandler, om bestemmelser i loven kan fraviges, vil
det for leasingomradet snarere besta i et tilvalg. Altsa hvorvidt IFRS 16 eller IAS 17 skal
anvendes for klasse B-D. Mens det hidtil som udgangspunkt har vaeret gaeldende, at undtagelses-
bestemmelser efter ARL i overvejende grad har omfattet klasse B-virksomheder, vil valgmulig-
heden pa leasingomradet omfatte alle regnskabsklasser fra B-D. Mens det f.eks. er kraevet af
store virksomheder i klasse C at indregne IPO pa lagre og aktivere udviklingsomkostninger, skal
virksomheden traeffe et valg mellem indregning af alle leasingaftaler efter IFRS 16, eller blot
finansielle aftaler efter IAS 17. Et valg, der forhabentligt, kommer til at blive baseret pa det
retvisende billede, uanset virksomhedens starrelse. Spgrgsmalet er imidlertid, om valgfriheden
kommer til at abne op for en anden forstaelse af det retvisende billede? En valgfrihed, der
maske skaber en stgrre inkonsistens og mindre sammenlignelighed virksomhederne imellem,
end hvad tilfaeldet var med IAS 17 som eneste praksis. Med det som i opgaven hidtil er pavist
om de store forskelle pa IFRS 16 og IAS 17, havde et “enten-eller-valg” af IFRS 16 maske veaeret
mere imgdeset i forhold til opretholdelse af konsistens i forstaelsen af det retvisende billede
efter ARL, snarere end det foreslaede kompromis til aendringer af loven med begge standarder
som fortolkningsbidrag.

At der under IFRS har veaeret et behov for udvikling af en ny leasingstandard, danner umiddelbart
en formodning om, at IFRS 16 forventes at opfylde begrebsrammen i hgjere grad end IAS 17. At
IFRS 16 anses for mere kompleks og administrativ byrdefuld end IAS 17 har formentligt vaeret
blandt bevaeggrundene for, at IAS 17 fortsat vil veere anvendelig under ARL. Efter min opfat-
telse, skal IFRS 16 ikke ses som et frivilligt alternativ til behandling af leasingaftaler. Som det

8 Arsregnskabsloven med kommentarer, 7. udgave 2016, note 122
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tidligere er pavist, er effekten pa hoved- og nggletal sa afgarende forskellig for seerligt detail-
branchen, at regnskabsbrugers behov skal vaere afggrende for valget.

For at kunne vurdere, om IFRS 16 i hajere grad giver et retvisende billede end IAS 17, er det,
udover ovenstaende sondringer omkring forstaelsen af det retvisende billede, ngdvendigt at se
pa de underliggende definitioner pa aktiver og forpligtelser samt de kvalitative egenskaber, der
er fastsat efter begrebsrammen i IFRS. Uanset om man som IFRS-aflaegger er tvunget til at
anvende IFRS 16 eller man som ARL-aflaegger kan vaelge mellem de to standarder, vil det i alle
tilfaelde vaere situationen, at man vil ga fra IAS 17 til IFRS 16. Der tages saledes udgangspunkt
i, hvordan IFRS 16 vil opfylde begrebsrammens bestemmelser, men ogsa i forhold til IAS 17.

6.2 Elementer i arsregnskabet

6.2.1 Aktiv

Med IFRS 16 udvides omfanget af de indregnede leasingaktiver. Dette selvom definitionen pa
en leasingaftale i al vaesentlighed svarer til definitionen under IAS 17. Der laegges nu vaegt pa,
at kontrollen over en brugsret til et specifikt aktiv er overfert, mod tidligere hensyntagen til
den gkonomiske vaerdi af aktivet eller om ejendomsretten blev overfart ved udlgb. Det er sale-
des irrelevant, om den gamle definition af aktiver, som fortsat er gaeldende under ARL, eller
om den nye definition jf. afsnit 2.2.4 anvendes. Definitionen pa et aktiv er opfyldt i begge
tilfeelde. Indfgrelsen af IFRS 16 retfaerdigger derfor i overvejende grad indregning af leasede
aktiver, og safremt klassifikationstesten ikke havde fert til andet under IAS 17, ville lejede
ejendomme ogsa tidligere opfylde definitionen pa et indregningsberettiget aktiv.

Ses der pa den nyligt ajourfarte aktivdefinition i begrebsrammen under IASB, stemmer denne i
hgj grad overens med bevasggrundene for indregning af brugsretten til en lejet ejendom. Dette
skal ses af, at en gkonomisk ressource direkte er defineret som en rettighed. At det kraeves, at
ejendommen skal have et aktuelt potentiale til at skabe gkonomiske fordele, vurderes sjaeldent
ikke at vaere opfyldt. Grundlaget for at indregne en brugsret til en lejet ejendom, akkurat som
for et lanefinansieret kab, vurderes derfor til stede.

6.2.2 Forpligtelse

Akkurat som IAS 17 undtager indregning af operationelle aftaler, ma det accepteres, at forplig-
telser efter IFRS 16 indregnes fuldt ud. Feaelles for alle leasingaftaler er, at ejendomsretten til
aktivet ikke er overfgrt i lgbet af leasingperioden, men at de lebende ydelser svarer til betaling
for brugsretten til aktivet. Dette vil altsa sige, at leasingaftaler i realiteten svarer til gensidigt
bebyrdende aftaler og derfor feelles for alle, ikke opfylder definition pa en forpligtelse®. Dette
saerligt ud fra den betragtning, at den aktuelle forpligtelse er afhangig af, at aktivet stilles til
radighed fremadrettet. Med indfarelsen af den nye definition pa en forpligtelse jf. afsnit 2.2.4,
kan forpligtelsen dog i stgrre grad retfaerdiggeres, eftersom der med forpligtelse menes en
pligt, som leasingtager ikke i praksis har mulighed for at undga. Som eksempel herpa, kan
navnes en huslejeforpligtelse i en uopsigelighedsperiode. Dog vil krav til indregning af forplig-
telser i henhold til optioner efter IFRS 16, naeppe opfylde definitionen.

| de fleste tilfaelde vil omfanget af en leasingforpligtelse kunne males relativt palideligt, uanset
at forpligtelsen er afhangig af en fremtidig brugsret. Efter IFRS 16 er indregning af brugsrets-
aktiv og leasingforpligtelse indbyrdes afhangige, og modsat IAS 17, synes det mere relevant at
indregne den forventede forpligtelse i balancen, end at udelade denne. Der kan da ogsa stilles
spargsmalstegn ved, om en huslejeforpligtelse i henhold til en operationel aftale efter IAS 17,

89 Arsrapport efter internationale regnskabsstandarder - fra dansk praksis til IFRS, 5. udgave, side 547
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ikke i hgjere grad opfylder definitionen pa en forpligtelse, end en eventualforpligtelse, hvor
sandsynligheden for fremtidig afstaelse af en skonomisk fordel typisk ligger under 50%.

At definitionen pa en forpligtelse ikke opfyldes fuldt ud ma accepteres, da dette er en foruds-
a&tning for opfyldelsen af formalet med IFRS 16. At det ogsa kraeves, at forpligtelser i henhold
til optioner indregnes, hvis disse med rimelig sikkerhed forventes udnyttet, er med til at
fremhaeve, hvordan standardens bestemmelser skal falges, uanset definitionen pa en forplig-
telse ifalge begrebsrammen.

6.3 Kvaliteten af den finansielle rapportering

Uanset om arsregnskabet aflaegges efter ARL eller IFRS, vil det retvisende billede indholds-
maessigt svare til det, som ogsa efter IAS 1 betegnes "fair presentation”. Akkurat som den
danske betegnelse, tages der her udgangspunkt i begrebsrammens indhold under IFRS. Der kan
desuden ikke konstateres vaesentlige forskelle til begrebet ”true and fair view” ifglge EU regn-
skabsdirektivets art. 4(3)°'. EFRAG har foretaget vurdering af, om IFRS 16 opfylder de kvalita-
tive egenskaber til aflaeggelse af regnskaber efter EU-regnskabsdirektivet, og nedenstaende
vurderinger er inspireret af disse sondringer®.

Vurderingerne vil desuden kunne danne baggrund for, om IFRS 16 opfylder indregningskriteri-
erne for lejede ejendomme pa bedre vis end IAS 17, eftersom disse som tidligere anfgrt under
den nye begrebsramme, er direkte afhangige af de grundlaeggende kvalitative egenskaber,
relevans og trovaerdig repraesentation. Om IFRS 16 gger kvaliteten af finansiel rapportering,
skal ogsa betragtes ud fra den vanskelige opgave det har vaeret at udarbejde en standard, der
i udgangspunktet indregner al leasing i balancen med dertilhgrende nye udfordringer. Vurde-
ringen vil derfor blive taget ud fra bestemmelserne i IFRS 16 med henblik pa at afgere, om
indholdet vil fare til gget vaerdi hos regnskabsbruger.

6.3.1 Relevans og trovaerdig reprasentation

Ifelge opgavens tidligere afsnit 2.2.2, bestar relevant information i at give regnskabsbruger
information, som har bekraftelses- og prognoseveerdi. Altsa skal informationen enten veere
med at til at bekraefte tidligere indtrufne forhold, eller danne grundlag for regnskabsbrugers
fremtidige prognose. Sa laenge information er relevant, er det irrelevant om denne anvendes.
| samme afsnit er indholdet af en trovaerdig repraesentation beskrevet og bestar i sit vaesent-
ligste i, at informationen skal vare fuldstaendig, neutral og fejlfri. Med disse forhold laegges
der ikke vaegt pa, at information er ngjagtig, men i stedet malt og prassenteret palideligt,
uanset at der er usikkerheder forbundet hermed.

Vurderingen tager afsaet i bestemmelser omkring definitioner, indregning og maling samt
praesentations- og oplysningskrav efter IFRS 16.

Leasingdefinition

Klassifikation

Klassifikationsspgrgsmalet er mere eller mindre forsvundet med IFRS 16 og har pa denne made
fjernet det vaesentligste kritikpunkt af IAS 17. Mens ejendomme tidligere i overvejende grad
blev klassificeret som operationelle aftaler, eller kraavede opdeling i et grund- og bygnings-
element for finansielle aftaler, er der med IFRS 16 indfart langt mere ensartede regler for leje
af ejendomme. At serviceaftaler samtidig er udeladt af leasingdefinitionen ggr, at det ikke som

90 |AS 1.15
91 Europa-Parlamantets og Radets Direktiv 2013/34/EU, 26. juni 2013
92 EFRAG - Preliminary Consultation Document regarding the endorsement of IFRS 16 Leases, 12. oktober 2016
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tidligere var gaeldende, at operationelle leasingydelser blev behandlet pa samme vis som ser-
viceydelser. Uanset, at der i IFRS 16 ikke er givet en klar definition pa serviceydelser, synes
det ikke at medfgre vaesentlige praktiske problemer ved adskillelse af service- og leasing-
elementer i tilknytning til lejede ejendomme, da disse ikke har direkte tilknytning til leje af
ejendommen. Zndringerne forventes at skabe @get relevans og trovaerdighed omkring indreg-
net leasing, uden at der skabes tvivl om forskellen pa ikke-indregnede og indregnede vaerdier.

Identifikation

Ikke mange lejede ejendomme kan pataenkes at falde udenfor bestemmelserne i IFRS 16.
Lejede ejendomme synes at opfylde definitionen og vil i sjeeldne tilfaelde indeholde bestem-
melser, hvor leasingtager ikke opnar de gkonomiske fordele af det lejede og ikke har retten til
at bestemme over brugen af ejendommen. Selvom den hidtil gaeldende leasingdefinition efter
IFRIC 4 ikke laegger langt fra definitionen efter IFRS 16, er det afggrende, at IFRS 16 i mindre
grad laegger vaegt pa de skonomiske elementer i aftalen. | stedet er fokus pa, at der kan identi-
ficeres et aktiv, hvis brug kan sidestilles med at eje aktivet. Det er her geeldende, at ejendom-
me ikke uden videre kan ombyttes og samtidig opfylder definitionen, uanset om det blot er en
del af en ejendom.

IFRS 16 synes efter ovenstaende betragtninger at tilfgre relevant information, da der tilfares
klarhed omkring leje af ejendomme, som i vasentlig grad forventes behandlet ens. Leje af
ejendomme vil, med sjaeldne undtagelser, give anledning til indregning af et aktiv og forplig-
telse, som bade skaber en bekraftelses- og prognosevaerdi hos regnskabsbruger. Indfarelsen af
kontrolelementet synes relevant og bidrager til en ensretning i forhold til gvrige regnskabsstan-
darder. Selve definitionen af leasing er ligesa relevant som klassifikationstesten efter IAS 17,
da det ifglge IFRS 16 er opfyldelse af definitionen, som resulterer i indregning af leasingaftalen.
At der ikke forventes vaesentlig tvivl forbundet med leasingdefinitionen, modsat den tidligere
klassifikationstest, forventes at skabe en aget fuldstaendighed og neutralitet ved indregning af
lejede ejendomme.

Indregning og maling

Med ovenstaende er det klargjort, at en leasingaftale efter IFRS 16 giver grundlag for indregning
af et brugsretsaktiv og en tilhgrende forpligtelse i balancen. Dette skaber imidlertid relevant
information for regnskabsbruger og samtidig en trovaerdighed, da eksistensen af en lejet ejen-
dom svarer til gvrige ejede ejendomme. Ejendommen er til radighed og under kontrol samtidig
med, at forpligtelsen til at erlaegge fremtidige leasingydelser er til stede. Begge informationer
er med til at skabe et grundlag hos regnskabsbruger for at kunne vurdere de fremtidige penge-
streamme, bade ind- og udgaende. En oplysning som i sit vaesentligste efter IAS 17 blot bestod
af en noteoplysning om de fremtidige minimumsleasingydelser tilknyttet ejendomme. Med IFRS
16 forventes derved gget transparens omkring investeret kapital og virksomhedens reelle
soliditet, som ogsa pavist i tidligere analyse.

Undtagelsesbestemmelser

Med undtagelser menes bestemmelserne om korte leasingaftaler, aktiver med lav vardi og
muligheden for indregning af ikke-leasingkomponenter sammen med leasingaktiver. Udgangs-
punktet for sadanne praktiske bestemmelser ma vaere, at der udelades relevant information
eller medtages irrelevant information, eftersom betingelserne for indregning er tilstede eller
ikke. Samtidig kan det skabe en forvirring hos regnskabsbruger, der kan vaere med til at skabe
tvivl om den trovaerdige repraesentation. Eftersom bestemmelserne begranser kompleksiteten
og i gvrigt ikke forventes at have vaesentlig vaerdimaessig betydning i praksis for ejendomme,
synes de samlet set ikke at forstyrre gvrig relevant eller trovaerdig information. Saerligt for
ejendomme forventes bestemmelsen omkring aftaler med aktiver af lav vaerdi ikke at have
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betydning. Omvendt kan der forestilles situationer med korte aftaler som omkostningsfares,
men IFRS 16 stiller krav om oplysning herom, hvorved relevant information ikke udelades. At
der allokeres ikke-leasingkomponenter til en lejet ejendom vil skabe en risiko for overvurdering
af brugsretsaktiv og leasingforpligtelse. Dette forventes dog ikke at fare til et i praksis udtalt
problem, da balancesummen som udgangspunkt gnskes begraenset, hvorved ikke-leasingkompo-
nenter udelades.

Samlet set vurderes undtagelsesbestemmelserne ikke at fare til en vaesentlig forringelse af
informationsvaerdien hos regnskabsbruger. Ikke i forhold til IAS 17, hvor alle operationelle
aftaler undlades indregnet og oplysningskravene herom synes begransede.

Sammensatte kontrakter

Med IFRS 16 tillades det, at ikke-leasingkomponenter ikke behgves adskilt fra leasingkomponen-
ter i en aftale. Dette begraenser imidlertid kvaliteten af ellers relevant og trovaerdig infor-
mation, da regnskabsbruger ikke er i stand til at vurdere, om der i de indregnede vaerdier er
medtaget ikke-leasingkomponenter. Bestemmelsen vurderes hensigtsmaessig ud fra et admini-
strativt synspunkt, og med bestemmelsen ma IASB have vurderet, at denne i overvejende grad
ikke udnyttes jf. ogsa betragtningerne ovenfor. Der vil omvendt vaere en risiko for overvurde-
ring, hvis serviceydelser og ikke-leasingkomponenter medregnes, og derved skabes en inkon-
sistens og uklarhed i forhold til leasingdefinitionen. At kontrakter som udgangspunkt kraeves
opdelt skaber dog forudsaetningen for relevant og trovaerdig repraesentation af leasingaftaler
og andre aftaler.

Det er med IFRS 16 i denne forbindelse en imadeset bestemmelse, at der tillades estimering af
de enkelte aktivers priser i aftalen, hvis ikke disse direkte fremgar. Dette skaber forudsaet-
ningen for, at aftalen prasenteres i forhold til dens substans, akkurat som hvis en sammensat
kontrakt var indgaet i separate aftaler. En af de starste risici ved bestemmelsen kan dog vaere,
at rabatter maske vil have en tendens til at blive allokeret til leasingelementer. Seerligt for
ejendomme i de tilfaelde, hvor der i praksis kan opsta perioder med lejefrihed.

Leasingydelser
Fastsaettelse af leasingydelser, som efter IFRS 16 er bestemmende for starrelsen af leasingfor-

pligtelsen, synes ikke at skabe starre problemer. Som folge af malingsusikkerhed, er variable
ydelser udeladt, hvilket bidrager til, at kun relevant og trovaerdig information indregnes og
derved ikke forhold baseret pa forventninger. At variable ydelser bestemt ved indeks eller rente
skal medregnes i leasingydelser, synes saerligt relevant for leje af ejendomme, hvor det som
folge af starre belgb og laengere leasingperioder, kan have store belgbsmaessige effekter. Som
det i casen blev fremstillet, kraever opdeling i faste og variable ydelser imidlertid en del over-
vejelser, og IFRS 16 synes at indeholde begraenset information om de ydelser, som i sin substans
anses for vaerende faste. Opstar der tvivl, kan ydelserne dog medregnes med den risiko, at der
sker overvurdering. | sin helhed vurderes bestemmelserne efter IFRS 16 omkring leasingydelser
at bidrage til relevant og trovaerdig information og er med til at skabe en vis sikkerhed omkring
malingen af brugsretsaktiv og leasingforpligtelse.

Leasingperiode
Fastlaeggelse af leasingperiode kan vaere problematisk med hensyn til optionsperioder. Spargs-

malet er, som ogsa tidligere papeget, om der indregnes en forpligtelse, som egentlig ikke over-
holder definitionen herpa. Optioner kan ikke betragtes som forpligtelser, sa laenge disse ikke
skal udnyttes. Kunne man have forestillet sig et kompromis, hvor blot fornyelses- og kabsop-
tioner blev indregnet som eventualforpligtelser? Dette ville dog forhindre praesentation af det
aktuelle gkonomiske billede af aftalen, og som vurderes at vaere blandt de vaesentligste para-
metre i IFRS 16 for at skabe relevant og trovaerdig information for regnskabsbruger, modsat
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hvad tilfeeldet har vaeret ved anvendelsen af IAS 17. Omvendt kan indregningen vaere med til
at skabe tvivl om, hvorvidt der praesenteres relevant og trovaerdig information.

For at sikre relevant og trovaerdig information for regnskabsbruger, er det vigtigt, uanset at
dette er en svaer opgave, at tage stilling til alle vaesentlige forhold ved fastsaettelse af leasing-
perioden i henhold til mulige optioner pa forlaengelse eller opsigelse. Vurderingen er relevant
og ngdvendig, da dette skaber forudsaetningen for regnskabsbrugers vurdering af fremtidige
pengestremme. Dette skaber samtidig ogsa en reel substans i de omkostningsfarte afskrivninger
og renter. Hvis blot den uopsigelige periode blev taget i betragtning, ville afskrivningerne vaere
for hgje i starten af perioden, mens det omvendt er gaeldende for renter ved en for lang fastsat
leasingperiode.

Diskonteringsrente

Som papeget i overvejelserne omkring behandling af lejede ejendomme i casen, er fastsaettelse
af diskonteringsrenten ogsa relevant, da denne kan fgre til situationer af betydning for den
trovaerdige reprasentation. Saerligt for leje af ejendomme, hvor aftalens interne rente sjael-
dent kendes og hvor en for lav fastsat marginal lanerente derved kan fare til overvurdering af
de indregnede vaerdier. Dette er saerligt udtalt i casen, hvor ejendommen pa et senere
tidspunkt forventes overtaget i henhold til en kabsoption.

Regnskabsmaessig behandling

Indregning af brugsretten til en lejet ejendom behandles pa samme vis som for gvrige ejede
ejendomme af samme art efter IAS 16. Aktivet afskrives og nedskrives eventuelt i takt med
forbruget af den skonomiske ressource igennem leasingperioden. Dette skaber savel en bekraef-
tende vaerdi hos regnskabsbruger, ligesom ejendommen praesenteres pa trovaerdig vis sammen
med @vrige aktiver af samme art. P4 samme vis sker der indregning af leasingforpligtelse til
amortiseret kostpris i henhold til leasingaftalens bestemmelser. Indregnings- og malingsbestem-
melser folger bestemmelser for lignende aktiver og forpligtelser og synes at medfgre en
bekraftende og fuldstandig prassentation af lejede ejendomme for regnskabsbruger.

Revurderinger
Det ma antages, at jo oftere der foretages revurderinger, jo starre usikkerhed tilknyttes infor-

mationens hidtidige relevans og trovaerdighed. Dette ma forventes at vaere en svaer balance-
gang ved anvendelsen af IFRS 16, da aktuelle gkonomiske forhold kraeves skildret og derved
krav til lebende revurderinger. Det ma ikke forventes, at revurderinger kan foretages fejlfrit
og pa et fuldstaendigt neutralt grundlag, hvilket ogsa accepteres efter IAS 8.33, som oplister,
at “anvendelse af rimelige skan er en vigtig del af udarbejdelsen af arsregnskaber og pavirker
ikke disses palidelighed”. Uanset dette, er der med IFRS 16 en begransning i, at revurderinger
i sit vaesentligste kun skal foretages som fglge af andringer i interne forhold, der er under
virksomhedens kontrol. Dette er i vaesentligt omfang med til at skabe en trovaerdig repraesen-
tation.

At alle forhold ikke farer til revurderinger kan potentielt ogsa medfare en begraensning i den
troveaerdige repraesentation, da vaesentlige og relevante informationer maske udelades. Om-
vendt synes det hensigtsmaessigt i forhold til det tilbagevendte forsigtighedsprincip i begrebs-
rammen, der understgtter neutrale vurderinger, og derved er med til at undga uforsigtige skan.
Princippet bag forsigtighed er imidlertid, at aktiver ikke ma vaere for hgje og passiver ma ikke
vaere for lave. Dette taler altsa bade for og imod revurderinger, eftersom disse pavirker
brugsretsaktiv og leasingforpligtelse i samme retning.
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Praesentation

At IFRS 16 stiller krav om saerskilt praesentation af leasingforetagender, ligesom for finansielle
aftaler efter IAS 17, giver regnskabsbruger relevant information i forhold til at kunne vurdere
risikoen tilknyttet lejede ejendomme i forhold @vrige aktiver. Samtidig skaber det en god
forudsaetning for at vurdere de risici, der er tilknyttet malingen af leasingforpligtelsen, som
kan indeholde variable ydelser og optioner. Alt andet lige ma det antages, at der er knyttet en
del risici til opgerelsen af regnskabsposter vedrerende leasing, hvorfor opdeling synes relevant
og er med til at skabe en trovaerdig repraesentation af disse, i forhold til ejede aktiver.

Omkostninger tilknyttet leasing vil i overvejende grad efter IFRS 16 praesenteres som renter og
afskrivninger, da det er erkendt, at en leasingaftale medferer et brugsretsaktiv og en dertil-
herende rentebarende gaeld som udtryk for en finansiering. Dette skaber en relevant og tro-
vaerdig sammenhaeng til de indregnede vaerdier i balancen. Desuden medfaerer indregning, lige-
som pavist i tidligere analyse, at indholdet af centrale hoved- og nggletal andres, saledes at
disse i gget grad skildrer de reelle gkonomiske forhold.

Oplysning

Den umiddelbare forventning til oplysningskravene ville vaere, at disse var reduceret med IFRS
16, da der sker oget indregning af aftaler i balancen. Dette er ikke tilfaeldet. Arsagen hertil ma
findes i, at der ved indregningen kraeves en del sken og vurderinger hos leasingtager. Oplys-
ningskravene kan umiddelbart opdeles i to. Nemlig de i overvejende grad kvantitative
minimumskrav og standardens § 59, der kraever, at kvalitative og kvantitative oplysninger, som
er virksomhedsspecifikke, oplyses. At det saledes i overvejende grad er op til leasingtager at
skildre informationer, ma forage chancen for, at der praesenteres relevant information, snarere
end hvis der kun var opstillet minimumskrav til oplysninger. Samtidig er det med til at sikre, at
forskellige kontraktbestemmelser og vurderinger oplyses. At bestemmelserne kan skabe rele-
vant information, er omvendt ikke ensbetydende med, at informationen er fuldstaendig.
Ligeledes er risikoen for, at der gives overfladig information ogsa tilstede. Dette blev ogsa
papeget i kommentarer til ED/2013/6 og er med til at skabe en risiko for, at dette forplumrer
den ellers trovaerdige repraesentation og gvrige relevante informationer.

6.3.2 Forstaerkende egenskaber

Sammenlignelighed

Blandt de starste svagheder ved IAS 17 er manglen pa sammenlignelighed imellem virksomhe-
der. Med IFRS 16 ma det grundlaeggende forventes, at sammenligheden gges, uanset omfanget
af de tidligere betegnede operationelle aftaler. Det vil saledes ikke laengere vare kravet af
regnskabsbruger at foretage en delvis ukritisk korrektion af ikke-indregnede aftaler. At der
samtidig indfgres en enstrenget leasingmodel, uden klassifikationstest som efter IAS 17, forhin-
drer at reelt ens kontrakter, behandles forskelligt.

Ses der pa bestemmelserne i IFRS 16 og de vurderinger der skal foretages i henhold til indregning
af lejede ejendomme, vil det primaert vaere vurdering af optioner, leasingydelser og diskon-
teringsrente samt tolkning af de virksomhedsspecifikke oplysningskrav, som kan pavirke sam-
menligneligheden imellem virksomheder. Forholdene kraever en del vurderinger og sken hos
leasingtager, som ikke nadvendigvis fgrer til ens behandling virksomheder imellem. Hos lea-
singtager kraeves en konsistent praksis for at sikre, at ens gkonomiske forhold ogsa behandles
ens. Der kan imidlertid opstilles fire centrale forudsatninger som er afggrende for, at IFRS 16
opfylder kravene til sammenlignelighed.

1. Bestemmelser skal kunne anvendes pa en konsistent made
2. Vejledningen skal omfatte alle vaesentlige scenarier
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3. De praktiske undtagelsesbestemmelser er ikke omfattende
4. Overgangsreglerne sikrer sammenligning®

Med konsistens menes ikke, at IFRS 16 vil fgre til, at forskellige virksomheder vil behandle leje
af en ejendom pa akkurat samme made. Det kraeves i stedet, at der foretages en vurdering af
leasingaftalens bestemmelser ud fra de principper som er fastsat i IFRS 16. At foretage
vurderinger og skegn er uundgaeligt i en principbaseret standard som IFRS 16, hvor der ogsa ma
forventes at vaere usikkerhed forbundet med en del af vurderingerne. Principperne i IFRS 16
ma forventes at fgre til en vis ensartethed, inden den praktiske anvendelse og fortolkning
indfinder sig. Den vaesentligste vurdering klassifikationstesten i IAS 17 er fjernet, uagtet af
denne sjaldent forte til, at lejede ejendomme skulle indregnes i balancen. Hvad angar IFRS 16
er det sarligt vurdering af leasingperioden, hvorvidt ydelser er variable eller faste og
fastsaettelse af diskonteringsrenten, som forventes at vaere de forhold, der kan pavirke sam-
menligneligheden ved lejede ejendomme. Dette er i modsaetning til IAS 17, ikke et spgrgsmal
om, hvorvidt der skal ske indregning, men i stedet et spgrgsmal omkring maling. Alt andet lige,
ma dette begraense konsekvensen af, at der kan vaere forskellighed i vurderinger.

At IFRS 16 indeholder vaesentlig vejledning sikrer umiddelbart, at leasingtager ikke efterlades
med kravet om selv at finde pa en lgsning. Ligesom ogsa anfart under vurderingen af relevans
og trovaerdighed, danner principperne for indregning og maling af ejendomme baggrund for
sammenligning. Bade i forhold til sammenligning af virksomheder der ejer og virksomheder der
lejer ejendomme. Desuden skaber det en forudsaetning for regnskabsbruger til at kunne vurdere
virksomhedens fleksibilitet, da lejeperioden er afggrende for de indregnede ejendomsvaerdier.

Hvad angar undtagelsesbestemmelserne, synes det ikke tilfaeldet, at brugen heraf begranser
sammenligneligheden, da reglerne saerligt for ejendomme, ikke ma forventes anvendt i vaesent-
ligt omfang. | de tilfaelde reglerne gnskes anvendt, vurderes graden af kompleksitet og omkost-
ninger reduceret i starre grad, end hvad betydningen er for sammenlignelighed. Det er dog
anbefalingen, at ikke-leasingkomponenter adskilles fra lejede ejendomme, og saerligt hvis bela-
bene er omfattende, kan det ikke udelukkes, at begraense vaerdien i forhold til sammenlignelig-
hed.

Overgangen til IFRS 16 er forbundet med en del lempelige krav, som ma forventes at mindske
sammenligneligheden, ikke blot i implementeringsaret, hvor sammenligningstal ikke kraeves
tilpasset, men ogsa i efterfglgende ar. Dette som falge af, at eksisterende aftaler ikke kraeves
indregnet fuldstaendigt i henhold til bestemmelserne efter IFRS 16, og derved skaber en
inkonsistens mellem gvrige aftaler, indtil disse udlgber.

Verificerbarhed

Som ogsa papeget i forbindelse med de grundlaeggende egenskaber, synes indregning af lejede
ejendomme i balancen efter IFRS 16 at tilfare en mere virkelighedstro gengivelse af de gkono-
miske forhold. Dette ogsa ud fra, at det ma anerkendes, at leje af en ejendom farer til et aktiv
og en forpligtelse, som i leasingperioden har betydning for de fremtidige pengestramme. Med
IAS 17 var operationelle aftaler pa ejendomme udeladt af balancen med den folge, at regn-
skabsbruger ukritisk skulle korrigere for disse ikke-indregnede vaerdier. Farst ved skildring af
disse veaerdier, synes regnskabet at vise de aktuelle forhold og samtidig danne grundlag for
regnskabsbrugers fremtidige prognose af virksomheden. At alle lejede ejendomme indregnes i
balancen, med dertilhgrende forpligtelse sikrer i gvrigt, at regnskabsbrugere har samme infor-
mation til radighed, modsat tidligere, hvor de noteoplyste forpligtelser skulle estimeres.

93 EFRAG - Preliminary Consultation Document regarding the endorsement of IFRS 16 Leases, side 32, nr. 27
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At lejede ejendomme indregnes pa lige vilkar med avrige ejendomme, dog at disse oplyses
sarskilt, medfarer ogsa, at en uafhangig regnskabsbruger ikke uden videre har grundlag for at
adskille lejede og ejede aktiver. Selvom der ved lejede ejendomme er storre maleusikkerhed,
end hvad tilfaeldet er for ejede ejendomme, vurderes den reducerede verificerbarhed ikke at
pavirke det forhold, at lejede ejendomme fortsat praesenteres relevant og trovaerdigt efter
IFRS 16.

Rettidighed

Med indfgrelsen af IFRS 16 stilles der ggede krav til leasingtager for at sikre rettidig information.
Standarden er bygget op omkring, at der lgbende foretages revurderinger til eksisterende
aftaler, ligesom der i samspil med andre standarder, herunder IAS 36 ogsa kraeves labende
vurderinger af eventuelle nedskrivningsbehov pa brugsretsaktiver. Mens IAS 17 i overvejende
grad bar praeg af, at aftaler blev indregnet pa indgaelsestidspunktet uden senere andringer og
revurderinger, indikerer, at IFRS 16 i hgjere grad sikrer rettidig information. Seaerligt for ejen-
domme, hvor der med javne mellemrum forventes revurderinger, vil sikre en rettidig infor-
mation. Dette er yderst vaesentlig information for regnskabsbruger, hvis beslutninger tages pa
baggrund af de aktuelle forhold i regnskabet.

Forstaelighed

Hvorvidt forstaelsen ved regnskabsmaessig behandling af lejede ejendomme gges, hanger i
vaesentlig grad sammen med de tidligere vurderinger af relevans, trovaerdighed og sammen-
lignelighed. Den vigtigste parameter omkring forstaelighed er imidlertid, at IFRS 16 ikke bidra-
ger med ungdvendig og kompleks information.

Ved at betragte de to leasingstandarder, synes IFRS 16 mere principbaseret, end hvad tilfaldet
er med IAS 17, som vurderes mere regelbaseret. Dette afspejler sig tydeligt i klassifikations-
testen, som oplister regler for, hvornar en aftale er finansiel eller operationel med deraf afledt
forskellig regnskabsmaessig behandling. For IFRS 16 er principperne mere ensrettede og kraever
som udgangspunkt indregning af alle leasingaftaler i balancen. Dette gaelder ikke for IAS 17,
der uanset, at aftalerne i sin gkonomiske substans er ens, klassificeres pa forskellig vis.

Som tidligere papeget, opfyldes definitionen pa aktiver og forpligtelser i overvejende grad for
leasingaftaler. Dette giver altsa anledning til, at der kan ske indregning pa lige vilkar med
gvrige lignende aktiver og forpligtelser, hvilket ogsa kraeves efter IFRS 16. Desuden gaelder det,
at indregning af lejede ejendomme fuldt ud falger indregnings- og malingsprincipperne i IAS 16
og IAS 36 som for andre ejede ejendomme.

Den enstrengede model i IFRS 16, forventes at bidrage til forstaelse, modsat tidligere opdeling
i finansielle og operationelle aftaler efter IAS 17 eller A/B-modellen som foreslaet i ED/2013/6.
Eftersom principperne for indregning af leasing efter IFRS 16 langt henad vejen falger de
velkendte principper fra IAS 17 vedrgrende finansielle leasingaftaler, forventes regnskabsbru-
gers forstaelse oget. At der er sket tilfgjelser til bestemmelserne, synes blot som antydet
ovenfor, at bidrage til gget vaerdi hos regnskabsbruger.

6.3.3 Vurdering af vaerdien for regnskabsbruger

Sammenligningen af vaerdien for regnskabsbruger vedrgrende IFRS 16 og IAS 17 er besveerlig.
Dette som falge af, at de to standarder er vidt forskellige i den regnskabsmaessige praesenta-
tion, primaert som felge af, at operationelle aftaler med IFRS 16 er afskaffet. Dette forventes
at fa en vaesentlig effekt, selvom de nye regler i sin substans ligner reglerne for finansielle
aftaler under IAS 17. Vurderingen har derfor taget udgangspunkt i enkeltbestemmelser i IFRS
16 og hvorvidt disse opfylder de kvalitative egenskaber. Uanset at formalet med standarden
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omkring indregning af alle aftaler synes opfyldt, er disse bestemmelser afgarende for vaerdien
hos regnskabsbruger.

Bestemmelserne for indregning af lejede ejendomme efter IFRS 16 synes i vaesentligt omfang
af opfylde kravene til relevant information. At informationerne samtidig kan prasenteres
trovaerdigt, synes samlet at opfylde de grundlaeggende krav. Der er saledes ikke konstateret
forhold, hvor informationen synes relevant, men hvor denne ikke kan prasenteres trovaerdigt
eller omvendt. Dette synes ikke opfyldt med IAS 17, hvor ellers relevant indregning af lejede
ejendomme ikke blev trovaerdigt repraesenteret som operationelle leasingaftaler.

De supplerende kvalitative egenskaber vurderes alle i sterre eller mindre grad at vaere opfyldt
med IFRS 16. Saerligt sammenligneligheden imellem virksomheder, som var blandt de sterste
kritikpunkter af IAS 17, vil i hgjere grad vaere opfyldt. Dette til trods for det forhold, at der er
en del vurderinger og sken forbundet med indregning og maling af lejede ejendomme.

Kvaliteten af den finansielle rapportering for lejede ejendomme vurderes, pa baggrund af det
ovenstaende, at blive foraget ved indfgrelsen af IFRS 16. Indregningen af lejede ejendomme i
balancen udger relevant information og er trovaerdigt reprasenteret, hvilket skaber grundlaget
for at give et retvisende billede af lejede ejendomme. Nemlig indregning af et brugsretsaktiv
og en leasingforpligtelse, som opstar ved indgaelse af en leasingaftale.

Fra IAS 17 til IFRS 16

Egentlig eksisterede der med IAS 17 regler for indregning af lejede ejendomme i balancen, i
hvert fald bygninger. Eftersom vurderingen af, hvorvidt ejendomme i overvejende grad blev
afgjort ud fra gkonomisk vaerdi og levetid, resulterede dette i, at aftalerne blev anset for ope-
rationelle leasingaftaler. Uanset ejendomme ofte bliver lejet igennem en langere periode, er
uopsigelighedsperioden ikke omfattende, hvilket er af vaesentlig betydning ved klassifikation
efter IAS 17. Med IFRS 16 ggres der op med klassifikationstesten og alle aftaler indregnes som
udgangspunkt, hvilket ogsa var formalet med standarden og den starste kritik af 1AS 17.

Sammenhaeng til analyser

IFRS 16 farer til vaesentlige andringer i den regnskabsmaessige praesentation som ogsa klargjort
i opgavens kapitel 4. At begrebet ”operationel leasing” forsvinder, har samtidig medfart nye
problemstillinger, saerligt for ejendomme, som ogsa pavist i kapitel 5, hvor saerlige overvejelser
skal foretages ved indregning og maling. Seerligt for ejendomme er der tale om store summer,
der specifikt i detailbranchen, har vaeret udeladt af balancen. Disse skal fremadrettet behand-
les efter de hidtil gaeldende regler for finansiel leasing med korrektioner og tilfgjelser hertil jf.
reglerne i IFRS 16. Der tilfares altsa en ny kompleksitet til selve indregningen af lejede ejen-
domme, mens denne tidligere blot var begranset til en klassifikationstest, uden saerlige
vanskeligheder for ejendomme, som blot blev udeladt af balancen.

6.3.4 Omkostningsbetragtning

Taerskelvaerdi og begraensning

Uagtet det som i ovenstaende er konkluderet omkring IFRS 16, kan de kvalitative egenskaber
ikke betragtes alene, eftersom begrebsrammen ogsa indeholder en omkostnings- og vaesentlig-
hedsbetragtning. Nyttevaerdien og vaesentligheden af informationerne skal vaere starre end den
omkostning og kompleksitet, som er forbundet med at skabe informationen. IFRS 16 vil uden
tvivl vaere yderst byrdefuld af implementere, ligesom den ogsa synes omkostningstung ved
anvendelsen. Dette ma ogsa forventes at vaere blandt de vaesentligste bevaeggrunde for, at I1AS
17 stadig i fremtiden vil blive anvendt under ARL.
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Der kan umiddelbart ikke gives et entydigt svar pa denne cost-benefit betragtning. Baseret pa
ovenstaende vurderinger af de kvalitative egenskaber, synes IFRS 16 at bibringe yderst brugbar
information omkring lejede ejendomme. Endda i sterre grad, end hvad hidtil har vaeret tilfael-
det med IAS 17. Der er omvendt ingen tvivl om, at omkostningerne selvsagt er stgrre ved IFRS
16, men dette vurderes umiddelbart at vaere en direkte fglge af det forhold, at alle leasing-
aftaler som udgangspunkt skal indregnes. Den reelle omkostning kan farst opgares, nar standar-
dens anvendelse traeder i kraft.

Hvis der ses naermere pa, hvad der tidligere i opgaven er konkluderet omkring indfarelsen af
IFRS 16, er det min overbevisning, at nyttevardien ma forventes at overstige omkostningerne.
Dette saerligt ud fra den vaesentlige effekt, som IFRS 16 har pa centrale hoved og nagletal, den
praktiske anvendelse af standarden og vurderingen af det retvisende billede i henhold til de
kvalitative egenskaber. Det kan alt andet lige ikke forventes, at en standard, som er sa
gennemgribende forskellige fra tidligere, ikke vil fare ny kompleksitet med sig. Udover, at
standardens anvendelse fgrer omkostninger med sig, vil afledte administrative byrder ogsa blive
pavirket.

Administrative byrder

Standardens anvendelse

Overgangen til IFRS 16 forventes at vaere forbundet med vaesentlige omkostninger. Dette under-
streges ogsa ved, at ingen af de i analysen behandlede IFRS-aflaeggende virksomheder endnu
har implementeret standarden og farst forventes at gare dette, nar standarden skal anvendes
for regnskabsar, der begynder 1. januar 2019 eller senere. Selvom standarden endnu ikke er
implementeret, kraves det af virksomhederne allerede nu, at samle de ngdvendige informa-
tioner omkring allerede indgaede aftaler.

Nar farst standarden er implementeret, vil det i forhold til IAS 17, saerligt for lejede ejendom-
me, kraeve et sterre administrativt arbejde hos regnskabsaflaegger. Den tidligere og enkelte
regnskabsmaessige praesentation af lejede ejendomme, erstattes nu af en del krav til dels iden-
tifikation af forhold, som har relevans for den regnskabsmaessige behandling af aftalerne, ikke
blot pa indgaelsestidspunktet, men ogsa i efterfglgende perioder. Virksomhedens anlagskarto-
tek skal udvides, hvor lejede ejendomme labende skal reguleres, nar der sker revurdering af
forventede brugstider eller leasingperioder som falge af andrede vurderinger til lejebetin-
gelser, herunder variable leasingydelser, kgbsoptioner, forlaengelses- eller opsigelsesoptioner.
Disse andringer afledes i fgrste omgang af en andring i leasingforpligtelsen, hvor der lgbende
skal foretages nye beregninger, herunder ogsa krav til revurdering af den anvendte diskon-
teringsrente. Yderligere er det kraevet hos leasingtager, at der identificeres indikationer pa
vaerdiforringelse af lejede ejendomme i overensstemmelse med IAS 36, akkurat som for ejede
ejendomme.

Afledte byrder

Danske koncerner er ofte konstrueret pa den made, at ejendomme er placeret i selskaber, som
er adskilt fra driftsaktiviteten for derved at begraense risikoen. Anvendes IFRS 16 og deraf afledt
indregning af lejede ejendomme i balancen, vil dette kraeve yderligere krav til elimineringer i
koncernregnskabet. Dels i forhold til eliminering af det lejede brugsretsaktiv og tilhgrende
leasingforpligtelse, men ogsd de omkostningsfarte renter og afskrivninger, som ikke svarer til
leasingydelsen. Dette var ikke en problemstilling under IAS 17, hvor lejede ejendomme som
udgangspunkt var udeladt af balancen.

Med hensyn til opgerelse af den skattepligtige indkomst, vil der med IFRS 16 ske @gede korrek-
tioner af betydning for den udskudte skat. Skattemaessigt vil det indregnede brugsretsaktiv
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fortsat tilhere den juridiske ejer, hvorfor afskrivningsretten fortsat er udlejers. Alle omkost-
ningsferte belgb tilknyttet den indregnede leasing skal korrigeres, hvilket tidligere blot var
tilfaeldet for finansielle aftaler. Der er saledes kun lgbende fradrag for leasingydelsen, mens
der kraeves korrektion i henhold til forskelle pa det indregnede brugsretsaktiv og den fremtidige
forpligtelse i regnskabet.

Med hensyn til virksomhedens systemer og den lebende bogfering, vil der blive stillet ggede
krav til handtering og identifikation af leasingaftaler, aendringer i aftalerne og de lgbende lea-
singydelser, som relaterer sig til leasingforpligtelsen. Seerligt for ejendomme, hvor ikke blot
den normale lejeydelse er en del af leasingforpligtelsen, vil stille krav til handtering af andre
faste ydelser, der ikke nadvendigvis betales i samme rate som lejeydelsen. Eksempelvis kan der
for ejendomme vaere tilknyttet forsikringer, som relaterer sig til leje af ejendommen, men som
betales enten seaerskilt, eller med et anderledes tidsinterval.

6.4 Pavirkning af fremtidig kreditgivning

Indfarelsen af IFRS 16 rykker vaesentligt ved de teoretiske principper for regnskabsmaessig be-
handling af leasing, men virksomhedens gkonomi andres ikke heraf. Som ogsa konkluderet tid-
ligere i denne opgave, pavirkes centrale hoved- og nggletal i vaesentlig grad, herunder saerligt
soliditetsgraden, som er en afggrende parameter ved kreditgivning. Dette synes umiddelbart
at fa en starre pavirkning, end hvad der udtrykkes i artiklen ”Nye leasingregler strammer
kreditskruen”, hvor chefanalytiker fra Danske Bank, Thomas Justinussen star citeret for falgen-
de:

”Vi indregner allerede alle vigtige leasingforpligtelser i balancen, sd for os kommer de nye
regler ikke til at gore nogen forskel.” Han mener dog, at regelendringen kan gore bankens
arbejde mere besvaerligt, fordi det kan betyde, at man mdske skal ind og korrigere balancen,
hvis banken vurderer leasingforpligtelserne til at vaere hgjere, end virksomhederne selv har
sat det til i balancen. %”

Uanset, at ovenstaende udtalelse er fra fgr vedtagelsen af den endelige standard, er essensen
i, at @gede leasingforpligtelser indregnes i balancen, uandret i forhold til tidligere udkast til
leasingstandarden. Baseret pa, hvad der i denne opgave er pavist, kan det ikke udelukkes, at
den fremtidige kreditvurdering forvaerres. Som det ogsa blev vist i analysedelen, hvor opera-
tionelle leasingaftaler blev forsggt indregnet, er der en vis usikkerhed forbundet hermed. Yder-
mere har tidligere oplyste operationelle leasingforpligtelser blot indeholdt minimumsydelser,
og derved ikke eventuelle ydelser i henhold til optioner. At kreditgiver ligefrem skal veaere i
stand til at kunne vurdere, om leasingtager har indregnet for meget leasinggaeld efter IFRS 16,
synes en anelse omsonst og behaeftet med en del usikkerhed. Leasingtager ma alt andet lige
have et starre indblik og viden omkring virksomhedens interne forhold, end hvad tilfaldet er
for en ekstern regnskabsbruger.

Ovenstaende udtagelser kan ikke tilsluttes og det er min vurdering at kreditgivning, eftersom
lanevilkar ofte er baseret pa virksomhedens nggletal, vil blive pavirket i et vidst omfang. Med
IFRS 16 er det ogsa forventningen, at leasinggaeld indregnes i gget omfang, end hvad der tidli-
gere har vaeret oplyst som operationelle leasingforpligtelser, da optioner i hgjere grad skal
tages i betragtning.

94 ”Nye leasingregler strammer kreditskruen”, Berlingske, 30. maj 2011
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Potentiel pavirkning af leasingbranchen

Det kan ikke udelukkes, at leasingbranchen vil blive pavirket af IFRS 16, nu hvor leasede aktiver
i sget omfang skal indregnes i balancen pa lige fod med andre ejede aktiver. Leasingtager vil
formentlig fa et tydeligere billede af, hvor stor en forpligtelse der reelt er tilknyttet en leasing-
aftale end tidligere. Dette kan derfor skabe @gede overvejelser om ejerskab. Saerligt for ejen-
domme, vil udlejers afkastkrav ofte vaere hgjere, end lejers lanerente. Afhaengig af den
forventede leasingperiode, vil dette kunne fere til, at brugsretsaktivets vaerdi narmer sig
dagsveerdien pa den lejede ejendom, eller endda overstiger denne vaerdi. Dette ma alt andet
lige @ge sandsynligheden for, at ejendommen kabes fremfor lejes, hvis dette er en mulighed. |
de tilfaelde, hvor lejer tidligere har valgt leasing fremfor keb, af hensyn til indregnede vaerdier
i balancen, vil dette ikke laengere vaere en bevaeggrund.

6.5 Opsummering

Indfarelsen af IFRS 16 vil for lejede ejendomme fgre til vaesentlige andringer, herunder en
gget indregning af aktiver og forpligtelser i balancen. Hvorvidt dette er misvisende skal ikke
betragtes i forhold til IAS 17, som er vaesentlig forskellig herfra, men i stedet i forhold til de
gkonomiske realiteter. At lejede ejendomme fremadrettet skal indregnes synes umiddelbart
misvisende i forhold til IAS 17, men i forhold til de kvalitative egenskaber samt definitionen af
aktiver og forpligtelser i begrebsrammen, er det vurderingen, at indregning af lejede ejendom-
me efter IFRS 16 ikke strider imod kravene til det retvisende billede. Tvaertimod formar IFRS
16 i stgrre grad af udvise det reelle indhold af en leasingaftale, end hvad IAS 17 hidtil har gjort.
Med IAS 17 er den gkonomiske vaerdi af det underliggende aktiv og den i standarden gen-
nemgribende klassifikationstest afggrende. Resulterer dette i en operationel aftale, som oftest
ved leje af ejendomme, synes ikke engang det formelle indhold af aftalen praesenteret. Det
ma erkendes, at en leasingaftale vedrarende leje af en ejendom farer til et aktiv og en forplig-
telse, som skal indregnes, da dette bidrager til relevant information og trovaerdig reprasen-
tation overfor regnskabsbruger.

At IFRS 16 og IAS 17 begge kan anvendes som fortolkningsbidrag til ARL, synes umiddelbart at
tilfere tvivl om betydningen af det retvisende billede. Der er med andringsforslaget til ARL dog
foretaget et formentlig uundgaeligt kompromis. Helt at udelukke anvendelsen af IAS 17 synes
ikke at vaere en potentiel lasning pa nuvarende tidspunkt, da de ggede krav efter IFRS 16
formentlig ikke kan retfaerdiggere efterspergslen hos regnskabsbrugere for mindre virksomhe-
der. Det er dog min overbevisning, at uanset virksomhedssterrelse, bgr det retvisende billede
veere afgerende for valget mellem de to standarder. Dette til trods for, at det i praksis ma
forventes, at ARL-aflaeggende virksomheder i farste omgang tilvaelger IFRS 16 som faolge af krav
til koncernrapportering. En fuld implementering af IFRS 16 i dansk regnskabslovgivning synes
umiddelbart vanskelig. Horingssvaret fra FSR til andringsforslagene af ARL pointerer heller
ikke, at den fortsatte brug af IAS 17 vil vaere problematisk, men i stedet er det imgdeset, at
IFRS 16 ogsa kan anvendes som muligt fortolkningsbidrag®.

Uanset, at IFRS 16 ikke kraeves anvendt for alle danske virksomheder, synes standarden pa
bedre vis at prasentere et retvisende billede af leasingaftaler end IAS 17, saerligt for ejendom-
me, hvor belgb og leasingperioder ofte er betragtelige. Standarden opfylder de kvalitative krav
som kraevet til at statte gkonomiske beslutninger hos regnskabsbruger.

9 FSR - Kommentering af forslag til lov om andring af arsregnskabsloven 2018, 12. oktober 2018
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7. KONKLUSION

Den regnskabsmaessige begrebsramme efter ARL og IFRS

Afstanden mellem ARL og IFRS bliver fortsat mindre, senest udtrykt med vedtagelsen af den
nye ARL i 2015 og seneste andringsforslag af 14. september 2018, hvor yderligere IFRS-standar-
der tillades anvendt til fortolkning af rammebestemmelserne i loven. IFRS 16 forventes fremad-
rettet anvendelig som fortolkningsbidrag pa lige fod med IAS 17. Alle danske ARL-aflaeggende
virksomheder i regnskabsklasse B-D vil fremadrettet blive pavirket af IFRS 16, enten ved
frivilligt tilvalg eller som kraevet for barsnoterede selskabers koncernregnskab.

Begrebsrammen i ARL er centraliseret omkring generalklausulen, der fastsaetter, at arsregnska-
bet skal give et retvisende billede af virksomhedens aktiver og passiver, finansielle stilling og
resultat. Denne klausul skal overholdes, hvorved fravigelse af enkeltbestemmelser i loven kan
vaere nodvendigt. Arsregnskabet skal stotte regnskabsbruger i sine skonomiske beslutninger,
hvilket ifglge begrebsrammen kraever, at regnskabsinformation er relevant og palidelig. Ind-
holdet af disse faktorer er fastsat efter samme principper som begrebsrammen hos IASB.

Begrebsrammen efter IFRS, som senest revideret i 2018, er ikke en regnskabsstandard, der er
godkendt i EU, ligesom IFRS 16. Dette betyder ogsa, at regnskabsstandarders indhold har forrang
i forhold til de retningslinjer, der fremgar af begrebsrammen. Dette andrer ikke ved, at stan-
darder som IFRS 16 udvikles i henhold til begrebsrammens indhold, eftersom denne fastsaetter
malsatningen med regnskabsaflaeggelsen, som har til hensigt at opfylde regnskabsbrugers prog-
nose- og kontrolopgave. Samtidig er det en forudsaetning for vaerdien af den finansielle rappor-
tering, at de grundlaeggende kvalitative egenskaber, relevans og trovaerdig repraesentation
opfyldes. Disse tillaegges yderligere vaerdi, safremt de supplerende egenskaber omkring sam-
menlignelighed, verificerbarhed, rettidighed og forstaelse opfyldes. Begrebsrammen indehol-
der i gvrigt malebestemmelser, herunder definitionen af aktiver og forpligtelser.

Forskellen pd den nuveerende leasingstandard, IAS 17 og den nye IFRS 16

Den vaesentligste forskel er, at alle leasingaftaler som udgangspunkt skal indregnes i balancen
efter IFRS 16, modsat kun finansielle leasingaftaler efter IAS 17. Denne a&ndring sker som falge
af, at den tidligere klassifikationstest efter IAS 17 er udeladt, mens der er sket en opdatering
af definitionen pa leasing efter IFRS 16. Fremadrettet vil kontrol over brugen af leasingaktivet
veere afggrende for indregning, mens der tidligere blev fokuseret pa aktivets gkonomiske veerdi.
Der er i @get omfang fokus pa en brugsretstankegang, snarere end aftalens juridiske form.

Principperne for indregning og maling af leasingaftaler efter IFRS 16 ligner de hidtil gaeldende
regler for finansielle aftaler efter IAS 17. Med den nye standard, er der dog sket aendring til
definitionen af leasingydelser bestemmende for forpligtelsen, vejledning om sammensatte kon-
trakter og @gede krav til lgbende revurdering af leasingforpligtelsen. Samtidig indeholder stan-
darden praktiske undtagelsesbestemmelser omkring korte aftaler, aftaler med aktiver af lav
vaerdi og en mulighed for at undlade adskillelse af ikke-leasingkomponenter fra leasingaktiver.

Den endelige leasingstandard, IFRS 16 er efter kommenteringsperioden af ED/2013/6 andret
pa flere parametre. Flere af de kritiske kommentarer fra FSR og Ernst & Young synes at vaere
taget til efterretning. Saerligt er der sket en imadeset forkastning af forslaget om en A/B-klas-
sifikation af leasingaftaler, der lagde vaegt pa aktivets type og ikke aftalens reelle indhold.
Grundlaeggende synes ED/2013/6 dog ikke at laegge langt fra resultatet af den endelige stan-
dard.
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Betydningen af IFRS 16 for en dansk virksomhed i detailbranchen

Centrale hoved- og nggletal for virksomheder i detailbranchen vil blive pavirket markant ved
anvendelse af IFRS 16. Selvom analysen baerer praeg af en del opstillede forudsatninger og er
udfert med baggrund i de relativt begransede oplysninger om operationelle leasingaftaler ved
anvendelsen af IAS 17, peger analysens resultater i samme retning. Alt afhaengig af omfanget
af udeladt operationelle leasingaftaler, vil indregningen af disse i balancen fare til en negativ
pavirkning af centrale nggletal som afkast af investeret kapital, soliditetsgrad og likviditets-
grad. Omvendt forbedres bade EBITDA- og EBIT-margin, eftersom de tidligere indregnede drifts-
omkostninger vedregrende operationelle aftaler, nu klassificeres som afskrivninger og renter.

Analysen viser tydeligt, hvordan de analyserede virksomheder, der aflaegger arsregnskab efter
ARL pavirkes i langt hojere grad end IFRS-aflaeggerne. Dette indikerer altsa, at virksomheder
med mange ejendomslejemal i vaesentlig grad pavirkes af IFRS 16, saerligt hvis vaerdien af disse
udger en stor del af den eksisterende balancesum. Seaerligt pavirkningen af soliditetsgraden
synes at folge, i hvor hgj grad operationel leasing tidligere har vaeret udeladt af balancen.

Pa baggrund af analysens resultater, ma det ikke forventes, at de aktuelt ARL-aflaeggende
virksomheder foretager et aktivt tilvalg af IFRS 16 med baggrund i udvikling af centrale hoved-
og nogletal, der pavirkes markant i negativ retning. Hoved- og nagletal vil for IFRS-aflaeggere i
detailbranchen med sikkerhed blive pavirket i negativ retning.

Praktiske problemstillinger ved indregning og mdling af lejede ejendomme efter IFRS 16
Indregning af lejede ejendomme efter IFRS 16, kraever udover kendskab til standarden og
lejekontrakten, ogsa kendskab til den i gvrigt gaeldende regulering pa omradet. | Danmark er
erhvervslejeloven gaeldende for leje af erhvervsejendomme. Omradet er prasget af aftalefrihed
og erhvervslejeloven regulerer forhold, som ikke er aftalt i lejekontrakten. Saerligt forhold
omkring opsigelse, lejeregulering og vedligeholdelsespligt kan have betydning for den regn-
skabsmaessige behandling.

Det som i IFRS 16 tilsyneladende synes velbeskrevet og -defineret, stiller samtidig krav til lea-
singtager om at foretage en del vaesentlige skan og vurderinger af betydning for den regnskabs-
maessige behandling. Sken og vurderinger synes mere omfattende end efter IAS 17, hvilket er
en klar effekt af den afskaffede klassifikationstest, som hidtil i overvejende grad har holdt
lejede ejendomme ude af balancen. At kompleksisten med IFRS 16 er gget, er en naturlig
konsekvens af den ggede indregning. Specielt vurderinger af leasingydelser i en sammensat
kontrakt, opgerelse af diskonteringsrente samt optioner vedregrende leasingperioden og kab,
synes at indeholde en del skansmaessige islaet af afggrende betydning for vaerdien af det
indregnede brugsretsaktiv og leasingforpligtelse.

Opgavens case omkring de praktiske problemstillinger viser tydeligt, hvordan der igennem lea-
singperioden stilles krav til revurderinger omkring forventninger til fremtidige forhold. Dette
sikrer imidlertid en lgbende skildring af aktuelle gkonomiske forhold. Der kan saerligt ved ejen-
domme veere en tendens til indregning af hgje vaerdier, hvilket som for andre lignende aktiver,
kraever lgbende identifikation af tegn pa veaerdiforringelse. Nedskrivningstest foretages i over-
ensstemmelse med IAS 36, hvor aktivets nyttevaerdi er afgerende for resultatet. Saerligt for
ejendomme, hvor diskonteringsrenten er svaer at opgere og derved kan blive fastsat for lavt
samt at leasingperioden ofte er lang, vil resultere i hgje indregnede vaerdier.

Baseret pa den praktiske case, synes de ggede oplysningskrav i henhold til IFRS 16 retfaerdig-
gjort. Indregning af lejede ejendomme er forbundet med en del skean, og oplysninger i tilknyt-
ning hertil suppleres af kravene i IAS 1. | @vrigt vurderes IFRS 16 praktisk anvendelige sammen
med bestemmelser i afledte regnskabsstandarder.
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Formdlet med IFRS 16 og regnskabsbrugers informationsvaerdi vedrgrende lejede ejendomme
Med IAS 17 eksisterede der i forvejen regler for indregning af lejede ejendomme i balancen.
Vurderingen af, hvorvidt ejendomme skulle indregnes i balancen, blev i overvejende grad af-
gjort ud fra ekonomisk vaerdi og levetid, hvilket resulterede i, at disse aftaler blev anset for
operationelle leasingaftaler. Med IFRS 16 er formalet at give relevante informationer og skabe
en trovaerdig reprasentation af leasingaftaler til at sikre et mere retvisende billede af afta-
lernes reelle substans.

Formalet med IFRS 16 vurderes at vaere opfyldt og praksis for indregning, maling, praesentation
og oplysning omkring lejede ejendomme tilfgrer relevant information til regnskabet, ligesom
lejede ejendomme repraesenteres pa en trovaerdig made. Definitionen pa et aktiv er opfyldt,
mens en leasingforpligtelse ikke i samme grad opfylder definitionen pa en forpligtelse ifalge
begrebsrammen. Dette kan imidlertid accepteres, eftersom indregning af den forventede lea-
singforpligtelse er direkte sammenhangende med brugsretsaktivet og giver regnskabsbruger et
bedre grundlag for en vurdering af den finansielle stilling og fremtidige pengestremme. | til-
knytning til de grundlaeggende kvalitative egenskaber, bidrager de supplerende egenskaber til,
at IFRS 16 pa bedre vis opfylder betingelserne for et retvisende billede, end IAS 17. Seerligt
grundlaget for sammenligning af virksomheder gges med IFRS 16, uanset omfang af leasing.

Selvom IFRS 16 synes at @ge regnskabsbrugers informationsvaerdi, er der unagteligt ogsa egede
omkostninger forbundet med anvendelsen af standarden. Nyttevaerdien af, at lejede ejendom-
me indregnes i balancen, vurderes dog stgrre end de forbundne omkostninger. Denne betragt-
ning forventes ikke at blive tillagt vaesentlig betydning i dansk regnskabsaflaeggelse efter ARL,
hvor IAS 17 i fremtiden ogsa forventes anvendt i udtalt grad. De ggede omkostninger ved anven-
delsen af IFRS 16 vil formentlig ikke retfaerdiggere en tilsvarende efterspgrgsel hos regnskabs-
bruger for mindre virksomheder.

Samlet konklusion

IFRS 16 fgrer som udgangspunkt til, at alle lejede ejendomme fremadrettet skal indregnes i
balancen. Leasingtager skal i denne forbindelse relevante leasingydelser og diskonteringsrente
samt fastsaette den forventede leasingperiode for alle leasingaftaler. Desuden kraeves der lg-
bende revurderinger igennem leasingperioden, hvis der sker andring i leasingydelser eller sand-
synligheden for udnyttelse af optioner. Den ggede indregning af leasingaftaler i balancen, farer
selvsagt til sgede sken og vurderinger i henhold til de nye bestemmelser i IFRS 16, som grund-
laeggende er en udbygning af de i forvejen kendte principper fra finansielle leasingaftaler efter
IAS 17, men i sit indhold vurderes praktisk anvendelige.

Standardens formal vurderes opfyldt. IFRS 16 skildrer relevante oplysninger om lejede ejen-
domme og der gives et retvisende billede af aftalens reelle substans. Regnskabsbruger opnar
et bedre grundlag for at kunne vurdere virksomhedens finansielle stilling, indtjening og frem-
tidige pengestremme. Kvaliteten af den finansielle rapportering pa omradet ages med IFRS 16.

Baseret pa det i opgavens analyser i @vrigt fremkomne, forventes det ikke at aktuelt ARL-af-
laeggende virksomheder i vaesentligt omfang tilvaelger anvendelsen af IFRS 16 fremadrettet.
Dette som fglge af, at standarden, saerligt for virksomheder med lejede ejendomme, har vae-
sentlige negative falger for centrale hoved- og nggletal, ligesom den praktiske anvendelse heraf
er vaesentlig mere kompleks end IAS 17 i tilknytning til lejede ejendomme. At begge standarder
i fremtiden, efter alt at domme, kommer til at udggre fortolkningsbidrag til ARL, ventes at fare
til uklarhed og mangel pa sammenlignelighed for danske virksomheder. Dette ses som en uhel-
dig udvikling og kan i fremtiden skabe tvivl om forstaelsen af generalklausulens retvisende
billede. Saerligt ud fra det i opgaven konkluderede, at IFRS 16 giver et mere retvisende billede
af lejeaftaler pa ejendomme, end hvad tilfaeldet er med IAS 17.
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8. SUMMARY

This thesis discusses the accounting treatment of lease agreements in compliance with IFRS 16
for the lessee. Focus of this thesis is on leases of buildings. IFSR 16 becomes effective for
financial years starting January 1%¢, 2019 or later, which is why the actual impact of the standard
is still not certain. However, it is expected that the standard will have a greater impact on
Danish companies presenting their annual reports in compliance with IFRS than when the IFRS
were implemented for Danish floated companies in 2005. Given that IFRS 16 is expected to be
adopted as a valid interpretation contribution to the Danish Financial Statements Act equal to
IAS 17, the accounting standard can prove to have a long-term impact on all Danish companies
subject to reporting classes B-D.

The objective of IFRS 16 takes the criticism of IAS 17 as its starting point. Primarily this criticism
has been about operating leases not being recognized in the balance sheet. So far this has
caused difficulties for users in comparing companies. The IFRS 16 will turn the concept of
leasing up-side-down, which means that all lease agreements must be recognized in the balance
sheet with few exceptions. This will evidently create the opportunity to eliminate the criticism
of IAS 17.

The thesis starts with a theoretical evaluation of what is meant by the framework of the Danish
Financial Statements Act and IFRS respectively as both identify the objective of the financial
reporting. Subsequently the IAS 17, the later draft known as ED/2013/6 (Exposure Draft Leases)
and the final standard IFRS 16 will be discussed. Ultimately, this will create an overview of
similarities and differences between IAS 17 and IFRS 16.

Taking the theoretical part of the thesis as a starting point the analysis part of the thesis will
focus on leases of buildings. Because of leased buildings being viewed as one of the areas where
IFRS 16 is expected to cause the greatest impact and change it is also expected to be the area
with the biggest practical challenges.

The first analysis of the thesis will focus on which effect the IFRS 16 will have on the key figures
for selected companies within the retail industry. This is done by recognizing operating leases
which was presented” off-balance” in compliance IAS 17. Concurrently with the increased
recognition of leased buildings in the balance sheet in compliance with IFRS 16 this will
inevitably lead to additional challenges in connection with recognition of right-of-use asset and
lease liabilities for buildings. This will be the focus of the second part of the analysis where
clarification of practice-oriented challenges when recognizing and measuring leased buildings
is sought through a realistic case about leasing of buildings.

Finally, an evaluation is made of whether the IFRS 16 will result in improved quality of the
financial reporting of leased buildings based on the above discussed issues and the qualitative
properties of the framework.

The most significant change as a result of the implementation of IFRS 16 is undoubtedly the
fact that all lease agreements as a rule must be recognized in the balance sheet through right-
of-use assets and corresponding lease liabilities. This has required an update of several
definitions as well as dropping IAS 17 classification test. In particular, the concept of control
has become important in identification of lease assets whereas previously the economic
conditions were decisive. In full, most of the updates on the lease standard must be considered
a consequence of increased demand for recognition of lease agreements, including among
others an additional need for directions on lease payments, composite contracts and reevalua-
tion of lease liabilities. Despite IFRS 16 being much more comprehensive than IAS 17, the
standard seems much more manageable and its contents have improved guidance to its
application.
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The analysis clearly shows how companies in the retail industry are affected significantly if
operating lease agreements are recognized in the balance sheet. Companies with extensive
operating lease agreements are affected the most, and in particular the companies currently
presenting their financial reports in compliance with the Danish Financial Statements Act are
affected significantly. Furthermore, the analysis shows that key figures are affected
correspondingly. All key figures calculated from the balance sheet are affected negatively
including the solvency ratio especially.

After the abrogation of IAS 17 a classification test of operating and financial lease agreements
is no longer required. The cessation of this assessment seems to have encouraged a substitution
of new discretionary assessments which appear to be more comprehensive. The increase in
complexity of the IFRS 16 is a natural consequence of the increased recognition in balance
sheet. Lease of buildings was rarely recognized in the balance sheet in accordance to IAS 17.
Particularly, the agreement to lease payments, interest, lease term and options in the
agreement are all connected to estimates and assessments when recognizing and measuring
leased buildings in compliance with IFRS 16.

It is on the basis of the aspects discussed in the thesis and the final assessment that the IFRS
16 adds more value to users of the financial reports than the IAS 17. This is despite increased
complexity and additional costs, which are incurred when recognizing the leased buildings. In
compliance with IFRS16 it seems natural to form a basis for recognizing a right-of-use asset and
corresponding lease liability in connection with lease of buildings. IFRS 16 gives a true and fair
view of leased buildings and it generates information relevant to the users of the financial
statements and it provides a reliable representation of the underlying lease agreement.

The fact that both IAS 17 and IFRS 16 are so considerably different and that they both at the
same time are expected to represent a valid interpretation contribution to the Danish Financial
Statements Act it can be feared to contribute to less comparability and more inconsistencies in
the accounting treatment of leasing in compliance with the Danish Financial Statements Act
than it was the case previously.
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11. BILAGSFORTEGNELSE
11.1 Bilag 1 - Spergsmal til indhold i ED/2013/6

Question 1: identifying a lease

This revised Exposure Draft defines a lease as “a contract that conveys the right
to use an asset (the underlying asset) for a period of time in exchange for
consideration”. An entity would determine whether a contract contains a lease by
assessing whether:

(a) fulfilment of the contract depends on the use of an identified asset; and

(b) the contract conveys the right to control the use of the identified asset for a
period of time in exchange for consideration.

A contract conveys the right to control the use of an asset if the customer has the
ability to direct the use and receive the benefits from use of the identified asset.
Do you agree with the definition of a lease and the proposed requirements in
paragraphs 6-19 for how an entity would determine whether a contract contains a
lease? Why or why not? If not, how would you define a lease? Please supply
specific fact patterns, if any, to which you think the proposed definition of a
lease is difficult to apply or leads to a conclusion that does not reflect the
economics of the transaction.

Question 2: lessee accounting

Do you agree that the recognition, measurement and presentation of expenses
and cash flows arising from a lease should differ for different leases, depending
on whether the lessee is expected to consume more than an insignificant portion
of the economic benefits embedded in the underlying asset? Why or why not? If
not, what alternative approach would you propose and why?

Question 4: classification of leases

Do you agree that the principle on the lessee’s expected consumption of the
economic benefits embedded in the underlying asset should be applied using the
requirements set out in paragraphs 28-34, which differ depending on whether the
underlying asset is property? Why or why not? If not, what alternative approach
would you propose and why?

Question 5: lease term

Do you agree with the proposals on lease term, including the reassessment of the
lease term if there is a change in relevant factors? Why or why not? If not, how do
you propose that a lessee and a lessor should determine the lease term and why?

Question 6: variable lease payments

Do you agree with the proposals on the measurement of variable lease payments,
including reassessment if there is a change in an index or a rate used to
determine lease payments? Why or why not? If not, how do you propose that a
lessee and a lessor should account for variable lease payments and why?

Question 7: transition

Paragraphs C2-C22 state that a lessee and a lessor would recognise and measure
leases at the beginning of the earliest period presented using either a modified
retrospective approach or a full retrospective approach. Do you agree with those
proposals? Why or why not? If not, what transition requirements do you propose
and why?

Question 8: disclosure

Paragraphs 58-67 and 98-109 set out the disclosure requirements for a lessee and
a lessor. Those proposals include maturity analyses of undiscounted lease
payments; reconciliations of amounts recognised in the statement of financial
position; and narrative disclosures about leases (including information about
variable lease payments and options). Do you agree with those proposals? Why or
why not? If not, what changes do you propose and why?

9 Gengivet direkte fra Exposure Draft Leases - ED/2013/6, side 8-11
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11.2 Bilag 2 - Indregning og maling efter IFRS 16 - beslutningsdiagram

Kan der
Ja
identificeres et

aktiv?

Har leasingtager retten til de
egkonomiske fordele igennem
leasingperioden?

Ja

leasingperioden?

Har leasingtager retten til at
bestemme over aktivets brug i

Ja

Nej

Nej

Nej
Ja

Har leasinggiver retten?

Nej

brugsperioden:
- ret til en pa forhand
fastsat brug af aktivet,
uden indflydelse fra
leasinggiver?
- eller designet aktivet,
saledes brugen pa
forhand er bestemt?

Har leasingtager i hele

Ja

Nej

lkke en leasingaftale efter IFRS 16 (serviceaftale)

Leasingaftale efter IFRS 16

Kan leasingaftalens interne
rente bestemmes?

Nej

Er det en korttidskontrakt?
(ikke over 12 mdr.)

Ja

Nej

Virksomhedens
marginale lanerente
anvendes

Leasingforpligtelsen
opgeres til

eller en lavvaerdikontrakt?
(ikke over 5.000 USD)

Ja

Indregning af leasing-
aktiv og -forpligtelse
kan undlades

nutidsveerdien af de
ubetalte leasingydelser

Leasingydelser fordeles i en fast
periodisk rente af den resterende
leasingforpligtelse og en afdragsdel

Ved aendringer i leasingydelser efter
pabegyndelsesdatoen, skal der ske ny
maling af leasingforpligtelsen.
Folgende situationer kan forekomme:
- Leasingperioden andres ved nye
vurderinger om optioner om forlaengelse
eller opsigelse
- Vurdering af kebsoptioner aendres
- Endring i forventninger til betalinger i
henhold til restvaerdigarantier
- Fremtidige leasingydelser andres ved
aendring i indeks eller referencerente

Brugsretsaktivet indregnes til samme vaerdi som

forpligtelsen med tillaeg af:

- leasingydelser betalt for ikrafttraedelse
- forpligtelse til nedrivning eller reetablering
- omkostninger ved indgaelse af aftale

Forventes ejendomsretten til
aktivet at overga ved
leasingperiodens udlgb?

Ja Nej

Revurdering af leasing-
aftale, hvis andring i
kontraktvilkar

Aktivet afskrives

over brugstiden

Aktivet afskrives over
den korteste periode af
brugstiden eller
leasingperioden

Veerdiforringes aktivet, skal der
foretages nedskrivning

Ved aendringer i leasingaftalen, betragtes
dette som en ny aftale og indregning
heraf sker som ved forste maling

Belgbet for den nye maling af
leasingforpligtelsen indregnes
tilsvarende pa brugsretsaktivet
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11.3 Bilag 3 - Beregning af leasingforpligtelse, brugsretsaktiver og pavirkning af resultatopg.

Pandora A/S

beleb i mio. kr.

Oplysninger:

Forfald
Indenfor 1 ar
Mellem 1-5 ar
Efter 5 ar

| alt

Omkostningsfert operationel leasing

Amortiseringsskema for leasingydelser:

I alt
871
1.936
548
3.355

1.194

Beregninger:

Estimeret rentesats 5%
Estimerede leasingforpligtelser 2.883
Estimerede brugsretsaktiver 2.307
Estimerede renter 144
Estimerede afskrivninger 1.050

NV-faktor Ar til udleb Nutidsveerdi Ydelse Rentedel Afdragsdel Forpligtelse

0 8 830 2.883
1 0,9524 7 571 871 144 727 2.156
2 0,9070 6 460 629 108 521 1.635
3 0,8638 5 358 532 82 451 1.184
4 0,8227 4 265 436 59 376 808
5 0,7835 3 204 339 40 298 509
6 0,7462 2 195 274 25 249 261
7 0,7107 1 - 274 13 261
I alt 2.883 3.355 472 2.883
Regnskabsmaessig prasentation:
Resultatoperelsen

Ydelse Rente Afskrivning Res. for skat  Udskudt skat Res. efter skat
1 871 144 599 128 -28 100
2 629 108 433 89 -20 69
3 532 82 366 85 -19 66
4 436 59 300 77 -17 60
5 339 40 233 65 -14 51
6 274 25 188 60 -13 47
7 274 13 188 73 -16 57
I alt 3.355 472 2.307 576 -127 449
Balancen (akkumuleret)
Ar Kort gaeld Lang gaeld Leasingaktiv Akk. afskrivn. Feor skat effekt Udskudt skat Egenkapital
0 727 2.156 2.307 576 -576 127 -449
1 521 1.635 1.708 1.175 -448 99 -350
2 451 1.184 1.275 1.608 -360 79 -280
3 376 808 909 1.974 -275 60 -214
4 298 509 610 2.273 -198 44 -155
5 249 261 377 2.506 -133 29 -103
6 261 188 2.695 -73 16 -57
7 - - 2.883 0 -0 0




RESULTATOPGORELSE

Omseetning.....

DriftsOmKOSTNINGEr....cviiiiiii it

RESULTAT F@R

RENTER, SKAT OG AFSKRIVNINGER (EBITDA)....

Afskrivninger pa immaterielle og materielle aktiver................

RESULTAT F@R

RENTER (EBIT)...cvvveeereeeeeeereeeeeeeeeeeeeeeeeenns

Finansielle indtaegter.....covvveiiiiiiiiiiiiiiiii e
Finansielle omKoStNiNger.......coovuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiiieeas

RESULTAT F@R

Skat af arets re

L] e

SUAT. ottt e

ARETS RESULTAT ...cuvuiuneneeneneeeenreneneensnerneneeneneensnnsneenens

Anden totalindk

omst efter skat.....ovveiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieees

ARETS TOTALINDKOMST .. euvuinrneeneneeneneenenerneneeneneenennenes

BALANCE

AKTIVER

Immaterielle ak
Materielle aktiv
Brugsretsaktive
@vrige langfrist
LANGFRISTEDE
Likvide beholdn
@vrige kortfrist
KORTFRISTEDE
AKTIVER | ALT.

PASSIVER

EGENKAPITAL..

IV
(= N
N
ede aktiver.....covviiiiiiiiiii
AKTIVER I ALT...ciiniiiiiiiniiiiiiiiiieiiicnnienaees

L=

ede aktiVer.. ..o iiiiiiiiiiiii e
AKTIVER | ALT . uviiiiiniiiinniiernerosnnsiocnnssonnns

Leasingforpligtelser.......oovuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e
Udskudt skatteforpligtelse.......ccovvuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiennnnenn.
@vrig langfristet gaeld........cooooviiiiiiiiiiiiiiiiii
LANGFRISTET GALD | ALT...ciuiiiiiiiiiiieiiineineiniieciennennennes

Leasingforpligtelser.......ovvuuiiiiiiiiiiiiiiii i
@vrig kortfristet gaeld.......covviniiiiiiiiii
KORTFRISTET GALD | ALT...ciuiiiiiiiiiiieiniineineiniieciennenaennes

FORPLIGTELSER I ALT..c.uvuuiiiiniiniineiniiieieeienneineiaeincnecnnens

PASSIVER | ALT

IAS 17
22.781
-14.276
8.505

=721
7.784

198
-315
7.667

-1.899
5.768

-261
5.507

6.999
2.324

1.173
10.496

993
5.751
6.744

17.240

6.514

501
5.914
6.415

4.311

4.311

10.726

17.240

Regulering
1.194
1.194
-1.050

-1.050

-144
-144

2.307

2.307

2.307

-449

2.156
-127

2.030

727

727

2.756

2.307

104

IFRS 16

22.781
-13.082
9.699

-1.771
7.928

198
-459
7.667

-1.899
5.768

-261
5.507

6.999
2.324
2.307
1.173
12.803

993
5.751
6.744

19.547

6.065

2.156
374
5.914
8.445

727
4.311
5.038

13.482

19.547
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Bang & Olufsen A/S

beleb i mio. kr.

Oplysninger: Beregninger:

Forfald | alt Estimeret rentesats 5%
Indenfor 1 ar 51 Estimerede leasingforpligtelser 102
Mellem 1-5 ar 60 Estimerede brugsretsaktiver 82
Efter 5 ar 3 Estimerede renter 5
I alt 114 Estimerede afskrivninger 77
Omkostningsfart operationel leasing 82

Amortiseringsskema for leasingydelser:

Ar NV-faktor Ar til udleb Nutidsveerdi Ydelse Rentedel Afdragsdel Forpligtelse

0 7 49 102
1 0,9524 6 18 51 5 46 56
2 0,9070 5 14 20 3 17 39
3 0,8638 4 11 17 2 15 25
4 0,8227 3 8 14 1 12 13
5 0,7835 2 2 11 1 10 3
6 0,7462 1 - 3 0 3 0
| alt 102 114 12 102

Regnskabsmaessig prasentation:

Resultatoperelsen

Afskrivning Res. for skat  Udskudt skat Res. efter skat

1 51 5 37 9 -2 7
2 20 3 14 3 -1 2
3 17 2 12 3 -1 2
4 14 1 10 3 -1 2
5 11 1 8 2 -1 2
6 3 0 2 1 -0 1
I alt 114 12 82 20 -4 16

Balancen (akkumuleret)

Kort gaeld Lang gaeld Leasingaktiv Akk. afskrivn. Feor skat effekt Udskudt skat Egenkapital

0 46 56 82 20 -20 4 -16
1 17 39 45 57 -1 2 -8
2 15 25 31 71 -8 2 -6
3 12 13 19 83 -6 1 -4
4 10 3 10 92 -3 1 -2
5 3 0 2 100 -1 0 -1
6 - - - 102 -0 0 -0




RESULTATOPGORELSE

Omseetning.....

DriftsOmKOSTNINGEr....cviiiiiii it

RESULTAT F@R

RENTER, SKAT OG AFSKRIVNINGER (EBITDA)....

Afskrivninger pa immaterielle og materielle aktiver................

RESULTAT F@R

RENTER (EBIT)...cvvveeereeeeeeereeeeeeeeeeeeeeeeeenns

Finansielle indtaegter.....covvveiiiiiiiiiiiiiiiii e
Finansielle omKoStNiNger.......coovuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiiieeas

RESULTAT F@R

L] e

SKat af Arets reSuUltat......o.eeereereneiieeiieieereerenreieeieeneenennss
ARETS RESULTAT ..cuiuiiueiuineenenreeenreneeneenesnesnessesnnsenns

Anden totalindkomst efter skat..........cceeeiiiiiiiiiiiiiiinnna..
ARETS TOTALINDKOMST ....cuuirnirnienrenreneeneenencenseneenesneens

BALANCE

AKTIVER

Immaterielle aktiver.....oovviiiiiiiiiii e

Materielle aKtiVer.......uiiiiiiiiiiiiiii i e e

Brugsretsaktive

L e i it it i ittt ittt etettiteteteaetaenaeaann

@vrige langfristede aktiver.......coviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiaes

LANGFRISTEDE

AKTIVER I ALT.cuiiiiiiiniiniiniinenieieiiecnennennens

Likvide beholdninger..........cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiies
@vrige kortfristede aktiver.......ccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiaes

KORTFRISTEDE

AKTIVER I ALT.ccuiiiiiniiineiniineiieieiincennennens

AKTIVER I ALT . uiiiiiniiniiiiiiiiniiiiieineieineiieieciesaesaenacnncnees

PASSIVER

EGENKAPITAL..

Leasingforpligtelser.......oovuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e
Udskudt skatteforpligtelse.......ccovvuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiennnnenn.
@vrig langfristet gaeld........cooooviiiiiiiiiiiiiiiiii
LANGFRISTET GALD | ALT...ciuiiiiiiiiiiieiiineineiniieciennennennes

Leasingforpligtelser.......ovvuuiiiiiiiiiiiiiiii i
@vrig kortfristet gaeld.......covviniiiiiiiiii
KORTFRISTET GALD | ALT...ciuiiiiiiiiiiieiniineineiniieciennenaennes

FORPLIGTELSER I ALT..c.uvuuiiiiniiniineiniiieieeienneineiaeincnecnnens

PASSIVER | ALT

IAS 17

3.286

-2.888

398

-276
122

13
-18
117

-36
81

40
121

268
184

304
756

1.155
1.010
2.165

2.921

1.710

11
285
296

915

915

1.211

2.921

Regulering

82
82

82

82

82

-16

56

52

46

46

98

82

IFRS 16

3.286
-2.806
480

-353
127

13
-23
117

-36
81

40
121

268
184
82
304
838

1.155
1.010
2.165

3.003

1.694

56

285
348

46
915
961

1.309

3.003

106



Matas A/S

beleb i mio. kr.

107

Oplysninger: Beregninger:

Forfald | alt Estimeret rentesats 5%
Indenfor 1 ar 99 Estimerede leasingforpligtelser 127
Mellem 1-5 ar 38 Estimerede brugsretsaktiver 101
Efter 5 ar - Estimerede renter 6
| alt 137 Estimerede afskrivninger 178
Omkostningsfart operationel leasing 184

Amortiseringsskema for leasingydelser:

Ar NV-faktor Ar til udleb Nutidsveerdi Ydelse Rentedel Afdragsdel Forpligtelse
0 6 94 127
1 0,9524 5 11 99 6 93 34
2 0,9070 4 9 12 2 11 23
3 0,8638 3 7 10 1 9 14
4 0,8227 4 5 9 1 8 6
5 0,7835 2 - 7 0 6 -

I alt 127 137 10 127

Regnskabsmaessig praesentation:

Resultatoperelsen

Afskrivning  Res. for skat  Udskudt skat Res. efter skat
1 99 6 73 20 -4 15
2 12 2 9 2 -0 1
3 10 1 8 2 -0 1
4 9 1 6 2 -0 1
5 7 0 5 1 -0 1
I alt 137 10 101 26 -6 20

U N W N = O

Lang gaeld
34
23
14

Leasingaktiv
101
28
19
11

Akk. afskrivn.

26
99
108
116
122
127

-26 6
-6 1
-5 1
-3 1
-1 0

Egenkapital




RESULTATOPGORELSE

Omseetning.....

DriftsOmKOSTNINGEr....cviiiiiii it

RESULTAT F@R

RENTER, SKAT OG AFSKRIVNINGER (EBITDA)....

Afskrivninger pa immaterielle og materielle aktiver................

RESULTAT F@R

RENTER (EBIT)...cvvveeereeeeeeereeeeeeeeeeeeeeeeeenns

Finansielle indtaegter.....covvveiiiiiiiiiiiiiiiii e
Finansielle omKoStNiNger.......coovuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiiieeas

RESULTAT F@R

L] e

SKat af Arets reSuUltat......o.eeereereneiieeiieieereerenreieeieeneenennss
ARETS RESULTAT ..cuiuiiueiuineenenreeenreneeneenesnesnessesnnsenns

Anden totalindkomst efter skat..........cceeeiiiiiiiiiiiiiiinnna..
ARETS TOTALINDKOMST ....cuuirnirnienrenreneeneenencenseneenesneens

BALANCE

AKTIVER

Immaterielle aktiver.....oovviiiiiiiiiii e

Materielle aKtiVer.......uiiiiiiiiiiiiiii i e e

Brugsretsaktive

L e i it it i ittt ittt etettiteteteaetaenaeaann

@vrige langfristede aktiver.......coviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiaes

LANGFRISTEDE

AKTIVER I ALT.cuiiiiiiiniiniiniinenieieiiecnennennens

Likvide beholdninger..........cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiies
@vrige kortfristede aktiver.......ccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiaes

KORTFRISTEDE

AKTIVER | ALT.

PASSIVER

EGENKAPITAL..

AKTIVER I ALT.ccuiiiiiniiineiniineiieieiincennennens

Leasingforpligtelser.......oovuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e
Udskudt skatteforpligtelse.......ccovvuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiennnnenn.
@vrig langfristet gaeld........cooooviiiiiiiiiiiiiiiiii
LANGFRISTET GALD | ALT...ciuiiiiiiiiiiieiiineineiniieciennennennes

Leasingforpligtelser.......ovvuuiiiiiiiiiiiiiiii i
@vrig kortfristet gaeld.......covviniiiiiiiiii
KORTFRISTET GALD | ALT...ciuiiiiiiiiiiieiniineineiniieciennenaennes

FORPLIGTELSER I ALT..c.uvuuiiiiniiniineiniiieieeienneineiaeincnecnnens

PASSIVER | ALT

349
-69

280

280

4.082
176

61
4.319

86
898
984

5.303

2.621

211
1.558
1.769
913
913

2.682

5.303

Regulering

184

184

-178
-178

101

101

101

-20

34

28

93

93

121

101

IFRS 16

3.419
-2.700
719

-344
375

11
-37
349

-69
280

280

4.082
176
101

61
4.420

86
898
984

5.404

2.601

34
205
1.558
1.797

93
913
1.006

2.803

5.404

108



TDC A/S

beleb i mio. kr.

109

Oplysninger: Beregninger:

Forfald | alt Estimeret rentesats 5%
Indenfor 1 ar 676 Estimerede leasingforpligtelser 4.378
Mellem 1-5 ar 1.779 Estimerede brugsretsaktiver 3.503
Efter 5 ar 3.911 Estimerede renter 219
I alt 6.366 Estimerede afskrivninger 579
Omkostningsfart operationel leasing 798

Amortiseringsskema for leasingydelser:

Ar NV-faktor Ar til udleb Nutidsveerdi Ydelse Rentedel Afdragsdel Forpligtelse
0 19 644 4.378
1 0,9524 18 524 676 219 457 3.921
2 0,9070 17 423 578 196 382 3.539
3 0,8638 16 329 489 177 312 3.227
4 0,8227 15 244 400 161 239 2.988
5 0,7835 14 224 311 149 162 2.826
6 0,7462 13 214 301 141 160 2.666
7 0,7107 12 204 301 133 168 2.499
8 0,6768 11 194 301 125 176 2.323
9 0,6446 10 185 301 116 185 2.138
10 0,6139 9 176 301 107 194 1.944
11 0,5847 8 168 301 97 204 1.741
12 0,5568 7 160 301 87 214 1.527
13 0,5303 6 152 301 76 224 1.303
14 0,5051 5 145 301 65 236 1.067
15 0,4810 4 138 301 53 248 819
16 0,4581 3 131 301 41 260 559
17 0,4363 2 125 301 28 273 287
18 0,4155 1 - 301 14 287 -0
I alt 4,378 6.366 1.988 4,378




Regnskabsmaessig prassentation:

Resultatoperelsen

Afskrivning  Res. for skat

Udskudt skat Res. efter skat

1 676 219 372 85 -19 66
2 578 196 318 64 -14 50
3 489 177 269 43 -9 34
4 400 161 220 19 -4 15
5 311 149 171 -9 2 -7
6 301 141 166 -6 1 5
7 301 133 166 2 -0 2
8 301 125 166 10 -2 8
9 301 116 166 19 -4 15
10 301 107 166 28 -6 22
11 301 97 166 38 -8 30
12 301 87 166 48 -1 38
13 301 76 166 59 -13 46
14 301 65 166 70 -15 55
15 301 53 166 82 -18 64
16 301 M 166 94 -21 74
17 301 28 166 107 -24 84
18 301 14 166 121 -27 94
I alt 6.366 1.988 3.503 875 -193 683

Balancen (akkumuleret)

For skat effekt Udskudt skat

110

Egenkapital

Kort geeld Lang gaeld Leasingaktiv  Akk. afskrivn.
0 457 3.921 3.503 875
1 382 3.539 3.131 1.247
2 312 3.227 2.813 1.565
3 239 2.988 2.544 1.835
4 162 2.826 2.323 2.055
5 160 2.666 2.152 2.226
6 168 2.499 1.987 2.392
7 176 2.323 1.821 2.557
8 185 2.138 1.655 2.723
9 194 1.944 1.490 2.888
10 204 1.741 1.324 3.054
11 214 1.527 1.159 3.220
12 224 1.303 993 3.385
13 236 1.067 828 3.551
14 248 819 662 3.716
15 260 559 497 3.882
16 273 287 331 4.047
17 287 -0 166 4.213
18 - - 4.378

-875
-790
-726
-683
-665
-674
-680
-678
-668
-648
-620
-582
-534
-475
-405
-323
-228
-121

193
174
160
150
146
148
150
149
147
143
136
128
117
104

89

7

50

27

-683
-616
-566
-533
-518
-526
-530
-529
-521
-506
-484
-454
-416
-370
-316
-252
-178

-94




RESULTATOPGORELSE

IAS 17 Regulering IFRS 16
(0131157 =11 ) {3 - SO N 20.270 20.270
DriftsOmKOSTNINGEr....cvitiiiii i -12.026 798 -11.228
RESULTAT F@R RENTER, SKAT OG AFSKRIVNINGER (EBITDA).... 8.244 798 9.042
Afskrivninger pa immaterielle og materielle aktiver................ -5.160 -579 -5.739
Andre driftsomKoStNiNger.......oocviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeae -231 -231
RESULTAT FOR RENTER (EBIT).cuuiuerieneinienienrneenennnencancnnns 2.853 -579 3.072
Finansielle indtaegter.....c.vvvieiiiiiiiiiiiiiiiii e 93 93
Finansielle omKOStNINGEr......vvviutiriiiiiiiieiiereieeeanaeeanns -931 -219 -1.150
RESULTAT FOR SKAT ...ueiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiineiieeiineenaenes 2.015 -219 2.015
Skat af Arets reSUltat......eeeeieerereieireeereeeneneeeeneneeanenns -488 -488
Overskud fra ophgrte aktiviteter........covvviiiiiiiiiiiiiennn.n. 26 26
ARETS RESULTAT ...uuiuitiniiiiteeteeeneraenereeneenesesnenasnsnnnns 1.553 - 1.553
Anden totalindkomst efter skat.........ccooeviiiiiiiiiiiiiiiiiin. 275 275
ARETS TOTALINDKOMST .. cuiuiniuiineiieneneeeneeesesneneenesasnnns 1.828 - 1.828
BALANCE
AKTIVER
Immaterielle aktiver........oviiiiiiiiiiiiiiiiiiii e 32.606 32.606
Materielle aktiver......coooviiiiiiiiiiiii i 17.754 17.754
Brugsretsaktiver...ouee e ireiiiiiieii i e e e eeeaaas 86 3.503 3.589
@vrige langfristede aktiver....ooovvveiiiiiiiiiiiiiiiiiireieaennes 7.380 7.380
LANGFRISTEDE AKTIVER | ALT..cuuiiiniiiiiiiiniiinienniennennennns 57.826 3.503 61.329
Likvide beholdninger.......ccvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeieeans 1.767 1.767
@vrige kortfristede aktiver.....ooveieiiiiiiiiiiiiiiiiiriieaannes 3.575 3.575
KORTFRISTEDE AKTIVER | ALT....uuviiiiniiiiineienneicsnnseosnnnenns 5.342 - 5.342
AKTIVER T ALT . .ueiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeieeieeceeceennenns 63.168 3.503 66.671
PASSIVER
EGENKAPITAL. ...ciitiiiiiiiiiiiiiiieiiiiiiiiiiieiiieeieenneenaees 25.177 -683 24.494
Leasingforpligtelser.......oovuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii i 66 3.921 3.987
Udskudt skatteforpligtelse.......covvueiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiennnnenn. 4.231 -193 4.038
@vrig langfristet gaeld........ccovieiiiiiiiiii 19.009 19.009
LANGFRISTET GZLD | ALT...iiuiiuiininiiieiniiniininerneseencnncnnss 23.306 3.729 27.035
Leasingforpligtelser.......oovuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e 36 457 493
@vrig kortfristet gaeld.......covvniiiiiiiiii 14.649 14.649
KORTFRISTET GALD | ALT...iiuiiuiiniiiiieinieniininernesneencencnnss 14.685 457 15.142
FORPLIGTELSER | ALT . .uiueiniiniiniininarieenesneenesnssasononesncons 37.991 4.186 42.177

PASSIVER I ALT...cuuininiinininiiiieiniieiieneeienteneeennaenenennnans 63.168 3.503 66.671



Salling Group A/S

beleb i mio. kr.

112

Oplysninger: Beregninger:

Forfald | alt Estimeret rentesats 5%
Indenfor 1 ar 674 Estimerede leasingforpligtelser 2.934
Mellem 1-5 ar 1.495 Estimerede brugsretsaktiver 2.347
Efter 5 ar 1.530 Estimerede renter 147
| alt 3.699 Estimerede afskrivninger 707
Omkostningsfart operationel leasing 854

Amortiseringsskema for leasingydelser:

Ar NV-faktor Ar til udleb Nutidsvaerdi Ydelse Rentedel Afdragsdel Forpligtelse
0 12 642 2.934
1 0,9524 11 441 674 147 527 2.406
2 0,9070 10 355 486 120 366 2.041
3 0,8638 9 277 411 102 309 1.732
4 0,8227 8 205 336 87 250 1.482
5 0,7835 7 190 262 74 188 1.294
6 0,7462 6 181 255 65 190 1.104
7 0,7107 5 173 255 55 200 904
8 0,6768 4 164 255 45 210 694
9 0,6446 3 157 255 35 220 474
10 0,6139 2 149 255 24 231 243
11 0,5847 1 - 255 12 243 -

I alt 2.934 3.699 765 2.934




Regnskabsmaessig prassentation:

Resultatoperelsen

Ar Ydelse Rente Afskrivning  Res. for skat  Udskudt skat Res. efter skat
1 674 147 428 100 -22 78
2 486 120 308 57 -13 45
3 411 102 261 48 -11 38
4 336 87 213 36 -8 28
5 262 74 166 22 -5 17
6 255 65 162 28 -6 22
7 255 55 162 38 -8 30
8 255 45 162 48 -11 37
9 255 35 162 58 -13 46
10 255 24 162 69 -15 54
11 255 12 162 81 -18 63
I alt 3.699 765 2.347 587 -129 458

Balancen (akkumuleret)

Ar Kort geeld Lang geld

0 527 2.406
1 366 2.041
2 309 1.732
3 250 1.482
4 188 1.294
5 190 1.104
6 200 904
7 210 694
8 220 474
9 231 243
10 243

11 -

2.347
1.919
1.611
1.350
1.137
971
809
647
485
324
162

587
1.014
1.323
1.583
1.797
1.963
2.125
2.286
2.448
2.610
2.772
2.934

-587
-487
-430
-381
-345
-324
-295
-257
-209
-151

-81

Leasingaktiv  Akk. afskrivn. Feor skat effekt Udskudt skat

129
107
95
84
76
Al
65
57
46
33
18

113

Egenkapital
-458
-380
-335
-298
-269
-252
-230
-200
-163
-117

-63




RESULTATOPG@RELSE

Omseetning.....

DriftsOmKOSTNINGEr....cveiiiii et

RESULTAT F@R

RENTER, SKAT OG AFSKRIVNINGER (EBITDA)....

Afskrivninger pa immaterielle og materielle aktiver................
Andre driftsindtaegter........ooiiiiiiiiiiiiiiiii e

RESULTAT F@R

RENTER (EBIT)..ceiuviiniiiniiiniiiiiiiiniiennnnnnen.

Finansielle indtaegter........ovviiiiiiiiiiiiiiii i

Finansielle omKoOStNINGEr.......cvviuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiiieeenas

RESULTAT F@R

Skat af arets re

] e

SUAT. .ttt e

ARETS RESULTAT ....utuiuenenerernnrenreerensensensensensencsansenns

Anden totalindk

omst efter skat.....covviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiees

ARETS TOTALINDKOMST ....euurrnrenrenrrnrenenennrnerensensensennens

BALANCE
AKTIVER
Immaterielle ak

Materielle aktiv
Brugsretsaktive

L1V DN
[
L et ettt et ettt ettt e e et e e e ee e eeeeeeaaaaaas

@vrige langfristede aktiver..........coooviiiiiiiiiiiiiniin

LANGFRISTEDE

AKTIVER I ALT.cuiiiiiiiiiineiniiniineiniiicnennennens

Likvide beholdninger..........ccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiees
@vrige kortfristede aktiver......ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieaaes

KORTFRISTEDE

AKTIVER I ALT.

PASSIVER

EGENKAPITAL..

AKTIVER T ALT...cviniiiiiiiiiiiiiiiiieiieeceenaes

Leasingforpligtelser......coviuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii i
Udskudt skatteforpligtelse.........coovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiin.
@vrig langfristet gaeld.......coooeviiiiiiiiiiiiiiiii
LANGFRISTET GALD | ALT...ciuviiiiiiiiiieiniineiniiniieciecnecnennes

Leasingforpligtelser..........cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii
@vrig kortfristet gaeld.......cooviiiiiiiiiiiiiiiii
KORTFRISTET GALD | ALT...ciuiiiiiiiiiiieiiiineineiniieciecnennennes

FORPLIGTELSER | ALT..c.uvuuiiiiniiniiniiniiiiieiiecneineiniincnecneens

PASSIVER | ALT

IAS 17

58.805
-55.799
3.006

-1.397
863
2.472
51
-292
2.231

-533
1.698

202
1.900

1.339
19.140

129
20.615

1.513
8.349
9.862

30.477

2,953

427
12.896
13.327

14.194

14.197

27.524

30.477

Regulering

854
854

-707

-707

-147
-147

2.347

2.347

2.347

-458

2.406
-129

2.277

527

527

2.805

2.347

IFRS 16

58.805
-54.945
3.860

-2.104
863
2.619

51
-439
2.231

-533
1.698

202
1.900

1.339
19.140
2.354
129
22.962

1.513
8.349
9.862

32.824

2.495

2.410
298
12.896
15.604

530
14.194
14.724

30.329

32.824

114



115

JYSK A/S

beleb i mio. kr.

Oplysninger: (forfald estimeret) Beregninger:

Forfald | alt Estimeret rentesats 5%
Indenfor 1 ar 430 30% Estimerede leasingforpligtelser 1.226

Mellem 1-5 ar 717 50% Estimerede brugsretsaktiver 980
Efter 5 ar 287 20% Estimerede renter 61

| alt 1.433 Estimerede afskrivninger 369

Omkostningsfart operationel leasing 430

Amortiseringsskema for leasingydelser:

Ar NV-faktor Ar til udleb Nutidsvaerdi Ydelse Rentedel Afdragsdel Forpligtelse

0 9 409 1.226
1 0,9524 8 211 430 61 369 857
2 0,9070 7 170 233 43 190 667
3 0,8638 6 133 197 33 164 503
4 0,8227 5 98 161 25 136 367
5 0,7835 4 Al 125 18 107 260
6 0,7462 3 68 96 13 83 178
7 0,7107 2 65 96 9 87 91
8 0,6768 1 - 96 5 91

I alt 1.226 1.433 207 1.226

Regnskabsmaessig prasentation:

Resultatoperelsen

Ydelse Rente Afskrivning Res. for skat  Udskudt skat Res. efter skat
1 430 61 294 75 -16 58
2 233 43 159 31 -7 24
3 197 33 135 29 -6 23
4 161 25 110 26 -6 20
5 125 18 86 21 -5 17
6 96 13 65 17 -4 13
7 96 9 65 21 -5 17
8 96 5 65 26 -6 20
I alt 1.433 207 980 246 -54 192

Balancen (akkumuleret)

Kort geeld Lang geeld Leasingaktiv  Akk. afskrivn. Feor skat effekt Udskudt skat Egenkapital

0 369 857 980 246 -246 54 -192
1 190 667 686 540 -171 38 -133
2 164 503 527 699 -140 31 -109
3 136 367 392 834 -111 24 -87
4 107 260 282 944 -85 19 -67
5 83 178 196 1.030 -64 14 -50
6 87 91 131 1.095 -47 10 -37
7 91 - 65 1.160 -26 6 -20
8 - - - 1.226 0 - 0




RESULTATOPG@RELSE

Omseaetning.....

DriftsOmKOSTNINGEr. . ..cveiiii it

RESULTAT F@R

RENTER, SKAT OG AFSKRIVNINGER (EBITDA)....

Afskrivninger pa immaterielle og materielle aktiver................

RESULTAT F@R

RENTER (EBIT).uueiueiuinienenniineineiennecnennennens

Finansielle indtaegter........cooviiiiiiiiiiiiiiiiii i

Finansielle omKoStNINGEr.......coviuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiiieeas

RESULTAT F@R

1] e

SKat af Arets reSUltat......o.vevrieriieiieiiieeeriereireieeneeneenennen
ARETS RESULT AT ..uuiutnitinenererenensneescnensesencnsesssensnsnsenes

BALANCE

AKTIVER

Immaterielle aktiver.....ooiviiiiiiiiii i e

Materielle aKtiVer.......uiiiiiiiiiiiiii i e e

Brugsretsaktive

L e it it ittt ittt ieitietettteetetanetaenaenann

@vrige langfristede aktiver.......ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiaiae

LANGFRISTEDE

AKTIVER I ALT.ccuiiiiiiiiiineiniinenieieiincnennennens

Likvide beholdninger..........ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiees
Udskudt skatteaktiv........covviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinn,
@vrige kortfristede aktiver.......coviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeaes

KORTFRISTEDE

AKTIVER I ALT.couiiiiiiiiiiniiniininieieinncnennennens

AKTIVER I ALT.uiiniiiiiiiniiiiiiiiiiieineieineiieiecesnesaciacnncnees

PASSIVER

EGENKAPITAL..

Leasingforpligtelser.......oovuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii i
@vrig langfristet gaeld.......ccovveiiiiiiiiii
LANGFRISTET GALD | ALT...ciuiiiiiniiiiieiniineineiniieciennenaennes

Leasingforpligtelser.......ovvuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii i
@vrig kortfristet gaeld.......covviniiiiiiiiii
KORTFRISTET GALD | ALT...ciuiiiiiniiiiieiniineineiniieciennenaennes

FORPLIGTELSER I ALT...uvuuiniiniiniineineineieiiennenneinennenecnnens

PASSIVER | ALT

IAS 17

3.887

-2.816

1.071

-28

1.043

-31

1.021

-222
799

451

210
661

69

10
1.936
2.015

2.676

1.932

744
744

744

2.676

Regulering
430

430

-369

-369

-61
-61

980

980

54

54

1.034

-192

857

857

369

369

1.226

1.034

IFRS 16

3.887

-2.386

1.501

-397

1.104

-92

1.021

-222
799

451
980
210
1.641
69

64
1.936
2.069

3.710

1.740

857

857

369

744

1.113

1.970

3.710

116
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Fitness World A/S

beleb i mio. kr.

Oplysninger: (forfald estimeret) Beregninger:

Forfald | alt Estimeret rentesats 5%
Indenfor 1 ar 296 25% Estimerede leasingforpligtelser 999
Mellem 1-5 ar 593 50% Estimerede brugsretsaktiver 799
Efter 5 ar 296 25% Estimerede renter 50
| alt 1.185 Estimerede afskrivninger 227
Omkostningsfart operationel leasing 277

Amortiseringsskema for leasingydelser:

Ar NV-faktor Ar til udleb Nutidsvaerdi Ydelse Rentedel Afdragsdel Forpligtelse
0 9 282 999
1 0,9524 8 175 296 50 246 753
2 0,9070 7 141 193 38 155 598
3 0,8638 6 110 163 30 133 465
4 0,8227 5 81 133 23 110 355
5 0,7835 4 74 104 18 86 269
6 0,7462 3 70 99 13 85 184
7 0,7107 2 67 99 9 90 94
8 0,6768 1 - 99 5 94 -0
I alt 999 1.185 186 999

Regnskabsmaessig prasentation:

Resultatoperelsen

Ydelse Rente Afskrivning Res. for skat  Udskudt skat Res. efter skat
1 296 50 200 47 -10 36
2 193 38 130 25 -6 20
3 163 30 110 23 -5 18
4 133 23 90 20 -4 16
5 104 18 70 16 -4 13
6 99 13 67 19 -4 15
7 99 9 67 23 -5 18
8 99 5 67 27 -6 21
I alt 1.185 186 799 200 -44 156

Balancen (akkumuleret)

Kort geeld Lang geeld Leasingaktiv  Akk. afskrivn. Feor skat effekt Udskudt skat Egenkapital
0 246 753 799 200 -200 44 -156
1 155 598 599 400 -154 34 -120
2 133 465 469 530 -129 28 -100
3 110 355 360 640 -105 23 -82
4 86 269 270 730 -85 19 -66
5 85 184 200 799 -69 15 -54
6 90 94 133 866 -50 11 -39
7 94 - 67 933 -27 6 -21
8 - - - 999 0 -0 0
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EGENKAPITAL..c.titiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieieiiieieieiniieeiecnecnenes 459 -156
Andre hensatte forpligtelser........ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnn. 78
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KORTFRISTET GALD | ALT...ciuiiiiiiiiiiieiiiineineiniieciecnennennes 216 246
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PASSIVER I ALT...cuuininiiiiniiiiiiiiieiiieenenieneeneraenenenasans 787 843
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Rema 1000 Danmark A/S

beleb i mio. kr.

Oplysninger: (forfald estimeret) Beregninger:

Forfald | alt Estimeret rentesats 5%
Indenfor 1 ar 724 30% Estimerede leasingforpligtelser 2.064
Mellem 1-5 ar 1.207 50% Estimerede brugsretsaktiver 1.651

Efter 5 ar 483 20% Estimerede renter 103

| alt 2.413 Estimerede afskrivninger 621

Omkostningsfart operationel leasing 724

Amortiseringsskema for leasingydelser:

Ar NV-faktor Ar til udleb Nutidsvaerdi Ydelse Rentedel Afdragsdel Forpligtelse
0 9 689 2.064
1 0,9524 8 356 724 103 621 1.443
2 0,9070 7 287 392 72 320 1.123
3 0,8638 6 223 332 56 276 847
4 0,8227 5 165 271 42 229 618
5 0,7835 4 120 21 31 180 438
6 0,7462 3 114 161 22 139 299
7 0,7107 2 109 161 15 146 153
8 0,6768 1 - 161 8 153 -0
I alt 2.064 2.413 349 2.064

Regnskabsmaessig prasentation:

Resultatoperelsen

Ydelse Rente Afskrivning Res. for skat  Udskudt skat Res. efter skat
1 724 103 495 125 -28 98
2 392 72 268 52 -1 40
3 332 56 227 49 -11 38
4 271 42 186 43 -10 34
5 211 31 144 36 -8 28
6 161 22 110 29 -6 23
7 161 15 110 36 -8 28
8 161 8 110 43 -9 34
I alt 2.413 349 1.651 413 -91 322

Balancen (akkumuleret)

Kort geeld Lang geeld Leasingaktiv  Akk. afskrivn. Feor skat effekt Udskudt skat Egenkapital

0 621 1.443 1.651 413 -413 91 -322
1 320 1.123 1.156 908 -287 63 -224
2 276 847 887 1.176 -236 52 -184
3 229 618 660 1.403 -187 M -146
4 180 438 475 1.589 -144 32 -112
5 139 299 330 1.734 -108 24 -84
6 146 153 220 1.844 -79 17 -62
7 153 - 110 1.954 -43 9 -34
8 - - - 2.064 0 -0 0
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Bestseller A/S

beleb i mio. kr.

Oplysninger: (forfald estimeret) Beregninger:

Forfald | alt Estimeret rentesats 5%
Indenfor 1 ar 1.618 Estimerede leasingforpligtelser 5.762
Mellem 1-5 ar 3.850 Estimerede brugsretsaktiver 4.610
Efter 5 ar 1.309 Estimerede renter 288
| alt 6.777 Estimerede afskrivninger 1.330
Omkostningsfart operationel leasing 1.618

Amortiseringsskema for leasingydelser:

Ar NV-faktor Ar til udleb Nutidsvaerdi Ydelse Rentedel Afdragsdel Forpligtelse

0 9 1.541 5.762
1 0,9524 8 1.135 1.618 288 1.330 4.432
2 0,9070 7 915 1.251 222 1.030 3.403
3 0,8638 6 713 1.059 170 889 2.514
4 0,8227 5 528 866 126 4 1.773
5 0,7835 4 326 674 89 585 1.188
6 0,7462 3 310 436 59 377 811
7 0,7107 2 295 436 41 396 416
8 0,6768 1 - 436 21 416 -0
I alt 5.762 6.777 1.015 5.762

Regnskabsmaessig prasentation:

Resultatoperelsen

Ydelse Rente Afskrivning Res. for skat  Udskudt skat Res. efter skat
1 1.618 288 1.101 229 -50 179
2 1.251 222 851 178 -39 139
3 1.059 170 720 168 -37 131
4 866 126 589 151 -33 118
5 674 89 458 127 -28 99
6 436 59 297 80 -18 62
7 436 Y 297 99 -22 77
8 436 21 297 119 -26 93
I alt 6.777 1.015 4.610 1.152 -253 899

Balancen (akkumuleret)

Kort geeld Lang geeld Leasingaktiv  Akk. afskrivn. Feor skat effekt Udskudt skat Egenkapital

0 1.330 4.432 4.610 1.152 -1.152 253 -899
1 1.030 3.403 3.509 2.253 -923 203 -720
2 889 2.514 2.658 3.104 -744 164 -581
3 ™ 1.773 1.938 3.824 -576 127 -449
4 585 1.188 1.349 4.413 -425 93 -331
5 377 811 890 4.872 -298 66 -232
6 396 416 594 5.168 -218 48 -170
7 416 - 297 5.465 -119 26 -93
8 - - - 5.762 -0 0 -0
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Andre hensatte

forpligtelser.......oovviiiiiiiiiiiiiiiiiie,

HENSAETTELSTER | ALT...uviuiiiiiiiiiiniiiiiniiieiesneinenaeiacncnens

Leasingforpligtelser.......covuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiieeas
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Elgiganten A/S

belob i mio. kr.
Oplysninger:

Forfald
Indenfor 1 ar
Mellem 1-5 ar
Efter 5 ar
lalt

Omkostningsfart operationel leasing

Amortiseringsskema for leasingydelser:

| alt
132
338
195
665

132

Beregninger:

Estimeret rentesats
Estimerede leasingforpligtelser
Estimerede brugsretsaktiver
Estimerede renter

Estimerede afskrivninger

123

5%
550
440

28
104

NV-faktor Ar til udleb Nutidsveerdi Ydelse Rentedel Afdragsdel Forpligtelse
0 10 126 550
1 0,9524 9 100 132 28 104 446
2 0,9070 8 80 110 22 88 358
3 0,8638 7 63 93 18 75 283
4 0,8227 6 46 76 14 62 221
5 0,7835 5 36 59 11 48 173
6 0,7462 4 35 49 9 40 133
7 0,7107 3 33 49 7 42 91
8 0,6768 2 31 49 5 44 46
9 0,6446 1 - 49 2 46 -0
I alt 550 665 115 550
Regnskabsmaessig prasentation:
Resultatoperelsen
Ar Ydelse Rente Afskrivning  Res. for skat  Udskudt skat Res. efter skat
1 132 28 87 17 -4 13
2 110 22 73 15 -3 12
3 93 18 62 14 -3 11
4 76 14 50 12 -3 9
5 59 11 39 9 -2 7
6 49 9 32 8 -2 6
7 49 7 32 10 -2 8
8 49 5 32 12 -3 9
9 49 2 32 14 -3 11
I alt 665 115 440 110 -24 86
Balancen (akkumuleret)
Ar Kort gaeld Lang gaeld Leasingaktiv Akk. afskrivn. For skat effekt Udskudt skat Egenkapital
0 104 446 440 110 -110 24 -86
1 88 358 353 197 -93 20 -72
2 75 283 280 270 -78 17 -61
3 62 221 218 332 -64 14 -50
4 48 173 168 382 -53 12 -41
5 40 133 129 421 -44 10 -34
6 42 91 97 453 -36 8 -28
7 44 46 65 485 -26 6 -20
8 46 0 32 518 -14 3 -11
9 - - 550 0 0 0
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11.4 Bilag 4 - Oplysninger fra arsrapporter - Pandora A/S og Bestseller A/S

Pandora A/S

OPERATING LEASES

DKK million

Future minimum lease payments on existing contracts at
31 December 2017

Within 1 year

Between 1- 5 years

After 5 years

Total

LEASES

Land and Plant and
buildings equipment Total
849 22 871
1,920 16 1,936
548 - 548
3,317 38 3,355

Lease agreements in which a substantial portion
of the risks and benefits of ownership are trans-
ferred to PANDORA are classified as finance leas-

PANDORA has a large number of individually in-
significant leases. The leases are mainly for stores,
offices, office equipment etc. The increase in com-

mitments in 2017 is mainly related to new owned

es. All other lease agreements are classified as

operating leases.

Minimum lease payments under operating leases
are charged to the income statement on a straight-
line basis over the term of the lease. Contingent
(sales-based) rents are recognised in the same pe-

riod as the corresponding sales.

PANDORA had no finance leases at the reporting

and operated concept stores.

Lease expense recognised in the year was DKK 1,194
million (2016: DKK 934 million). Of this amount DKK
423 million was variable lease payments based on
store sales (2016: DKK 292 million).

date.
Bestseller A/S

Consolidated

Obligations for rent and lease commitments 6.777.291

Guarantees 795.395

Other obligations 12.587
7.585.273

Future minimum payments according to rent commitments:

Within 1 year 1.618.550

Between 1 and 5 years 3.849.755

After 5 years 1.308.987

6.777.291

125



126

11.5 Bilag 5 - Illustrationer af forleb mellem operationelle leasingaktiver og -forpligtelser

Figure 1
THE RELATION BETWEEN THE UNRECORDED OPERATING LEASE
ASSET AND THE UNRECORDED OPERATING LEASE LIABILITY

A
e ™1 PV ("Book Value") of
:]::]e-a:;:g the unrecorded debt
at on operating lease
inception asset: The unpaid

principal on the debt

Net "Book Value" of the
unrecorded operating
lease asset: Cost less

straight-line depreciation
to date |
!
I
I
- 1 i L 1 Il L S— .
1 t, t, T time
Inception Termination
of of i_easa/end
Le: of asset's
ase useful life

Figure 2
THE RELATION BETWEEN THE TOTAL ANNUAL EXPENSE FROM
OPERATING VERSUS CAPITAL LEASES

Total capital Operating lease
lease expense eXpense
Sraight-line [ {7 /
capital lease ////// /
depreciation v
expense I
Capital lease
1 interest expense
1
|
i
|
|
|
|
|
TR I I: 4 : $ M ’ J } !
t, t,
Termination of lease
term/at end of asset's
usefu] life
97

97 Operating Leases: Impact of Constructive Capitalization, 1991, side 57 og 59



11.6 Bilag 6 - Definition af nggletal

Nogletal

EBITDA-margin

EBIT-margin

ROIC

Afkast af investeret kapital

ROA
Afkastningsgrad

Soliditetsgrad

Likviditetsgrad

*Investeret kapital

Formel

EBITDA x 100
Omsaetning

EBIT x 100
Omsaetning

Res. af primaer drift x 100
Gns. investeret kapital*

Res. af primaer drift x 100
Gns. aktiver

Egenkapital x 100
Aktiver i alt

Kortfristede aktiver
Kortfristet gaeld

127

Resultat

Evnen til at skabe overskud fra
driftsaktivitet.

Evnen til at skabe overskud.
Betegnes ogsa ”overskudsgrad”.

Evnen til at omsaette driftskapital.
Evnen til at skabe afkast af investeret
kapital.

Andel af egenfinansiering.

Evnen til at indfri kortfristede
gaeldskrav.

Immaterielle anlaegsaktiver (ekskl. goodwill) + materielle anlaegsaktiver
+ varebeholdninger + tilgodehavender + gvrige driftsmaessige omsaet-
ningsaktiver - leverandgrgaeld - andre hensatte forpligtelser - gvrige
lang- og kortfristede driftsmaessige forpligtelser

Ovenstaende nggletal folger i helhed Finansforeningens nggletalsvejledning ”Anbefalinger &
Nogletal 2015”. Nogletallet "ROA” er medtaget for at simplificere beregningen for de ARL-

aflaeggende virksomheder.
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11.7 Bilag 7 - Stillingtagen til IFRS 16’s fremtidige pavirkning af arsrapporten

IFRS 16 ‘LEASES’

IFRS 16 was issued in January 2016 with effective
date 1 January 2019. It will result in almost all
leases being recognised in the balance sheet, as

Bang & Olufsen A/S

* |IASB has issued IFRS 16 “Leases”, with
effective date 1 January 2019. The
change in lease accounting requires
capitalisation of the majority of the
Group’s operational lease contracts.

Pandora A/S

the distinction between operating and finance
leases is removed. Under the new standard, a lease
asset (the ‘right-of-use’ asset) and a financial lia-
bility to pay rentals are recognised. There are only
few exceptions which are related to short-term
and low-value leases.

As lessee, PANDORA will be required to separate-
ly recognise interest expenses on the finance lease
liability and depreciation expenses on the
right-of-use asset. Further, PANDORA will also be
required to account for lease modifications such
as changes to the lease term as well as changes in
the future lease payments resulting from a change
in an index or rate used to determine those pay-
ments. The amount of the re-measurement will be
recognised as an adjustment to the lease liability
and right-of-use asset.

As a result of the new standard, EBITDA as the
primary performance measure in PANDORA will
be impacted by the reclassification of expensed
rent to depreciation and interest expenses. Free
cash flow will be impacted positively as the
classification of the leasing payments changes
from operating cash flow to cash flow from
financing. In 2017, around one third of the leasing
payments recognised were variable rent and this
will continue to be presented as rent costs included
in EBITDA. Aside from EBITDA, IFRS 16 will also
impact
sheet-related ratios such as ROIC and NIBD due

the balance sheet and balance

to the recognition of the lease asset and finance
liability.

At the reporting date, PANDORA had non-
cancellable operating lease commitments of DKK
3,355 million (note 3.2). During 2017, PANDORA
performed a preliminary assessment and it is ex-
pected that most of the current leases will qualify
as leases to be recognised in the balance sheet
under IFRS 16 and only insignificant commitments
may be covered by exceptions. Based on the pre-
liminary assessment, PANDORA expects a positive
impact on the EBITDA margin between 3-4%.
In 2018, PANDORA will continue to assess the
potential effect of IFRS 16 on its consolidated
financial statements, including the impact from
the change in the definition of the lease term, exten-
sion and termination options. As a result, no reli-
able amounts have been calculated which are
expected to have any quantitative effect on
PANDORA'’s profit and classification of cash flows.

PANDORA intends to adopt the standard on 1
January 2019 applying the simplified transition
approach without restating comparative amounts
for the year prior to first adoption.

All other new or amended standards and interpre-

tations not yet effective are not expected to have
amaterial impact on PANDORA's Annual Report.

TDC A/S

e IFRS 16 Leases amends the rules for the
lessee's accounting treatment of operating
leases. In future, operating leases must
therefore be recognised in the balance sheet

The effects of the standard have not yet as lease assets and corresponding lease

been analyzed in detail and the financial
impact of the new standard will depend
on the lease agreements in effect at the
time of adoption. It is expected that
EBITDA will increase with an amount
egual to the operating lease payments.
Based on the operational lease commit-
ment as of 31 May 2018, Bang & Olufsen
has a minimum lease obligation of DKK
114 million, corresponding to 4 per
cent of the total balance that will be
recognised in the Group’s assets with a
corresponding impact on liabilities.

liabilities. The standard will become effective
from 2019. TDC Group will implement the
standard when it becomes effective. TDC
Group is in the process of examining the
effect of the standard.
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Matas A/S

Note 34 - Ny regnskabsregulering - fortsat

IFRS 16: LEASING

IFRS 16 “Leasing” blev udsendt i januar 2016 med virkning fra 1. januar 2019 (Matas' regnskabsar 2019/20).
Standarden betyder, at neesten alle leasingaftaler skal indregnes i balancen, da sondringen mellem operationel og
finansiel leasing ophgrer. Den nye standard stiller krav om, at leasingaktivet (retten til at bruge det leasede aktiv) og
den finansielle forpligtelse til at betale |eje af aktiver skal indregnes i balancen. Der er fa undtagelser relateret til korte
leasingaftaler og leasingaftaler med lav vaerdi.

Matas vil som leasingtager saerskilt skulle indregne renteudgifter pa den finansielle forpligtelse og
afskrivningsomkostninger pa retten til at bruge aktivet. Matas vil ogsa skulle redeggre for ndringer til leasingaftalen,
herunder andringer i fremtidige leasingydelser som fglge af andringer i et indeks eller rente, som ligger til grund for
disse ydelser. Belgbet for den efterfgigende maling vil blive indregnet som en justering til leasingforpligtelsen og
retten til at bruge aktivet.

Som fglge af den nye standard vil EBITDA blive pavirket af reklassifikation af leasingomkostninger til afskrivninger og
rentebetalinger. Frie pengestrgmme vil blive positivt pavirket af, at leasingydelser klassificeres som finansiering og
ikke driftsaktivitet. Der er blandt Matas’ nuveerende leasingaftaler en mindre del som har variable leasingydelser som
fortsat vil blive klassificeret som lejeomkostninger med pavirkning af EBITDA. IFRS 16 vil tilsvarende fé indvirkning pa
balance og balancerelaterede nggletal som f.eks. ROIC og nettorentebaerende gzld som fglge af indregning af
leasingaktivet og den finansielle forpligtelse.

Matas har foretaget en forelgbig analyse og det ventes, at de fleste af de aktuelle leasingaftaler vil opfylde
betingelserne for indregning i balancen som leasingaktiver efter IFRS 16, og det er kun uvaesentlige forpligtelser, der
maske omfattes af undtagelserne. Pr. 31. marts 2018 har Matas ikke-opsigelige operationeile leasingforpligtelser p&
DKK 137 mio., jf. note 30. Matas huslejeaftaler bestar primzert af Igbende lejemal med forlangelsesoptioner, hvorfor
den forventede indregning ventes hgjere.

Matas vil i Igbet af regnskabsaret 2018/19 foretage yderligere analyse med henblik pa at opggre indvirkningen pa
koncernregnskabet af IFRS 16, herunder virkningen af den andrede definition pa leasingperiode og optioner pa
forlaengelse og opsigelse.

Matas forventer at implementere standarden den 1. april geeldende for Matas regnskabsar 1. april 2019 — 31. marts
2020. Matas forventer at anvende den forenklede fremgangsmade uden tilpasning af sammenligningstal for aret forud
for den fgrste anvendelse.

ingen af de gvrige nye eller ndrede standarder og fortolkningsbidrag, som endnu ikke er tradt i kraft, forventes ikke
at fa vaesentlig indvirkning pa Matas’ arsrapport.

Salling Group A/S

In January 2016 IFRS 16 Leases was issued by the International Accounting Standards Board. The standard has been
endorsed by the European Union. The standard sets out the principles for the recognition, measurement, presentation
and disclosure of leases. The standard requires a lessee to recognise assets and liabilities for the rights and obligations
created by all leases (with limited exceptions for short-term leases and leasing of assets with low value). IFRS 16 is
effective for annual periods beginning on or after 1 January 2019, with early adoption permitted. The Group plans to
adopt the new standard on the required effective date. Based on the Group's analysis of the standard, the Group has
determined that the standard will increase the total assets and liabilities significantly due to a considerable number of
operating leases and also increase operating profit and financial expenses. Thus, the standard will affect the main and
key figures of the Group significantly. The Group has yet to determined the exact monetary effect.
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11.8 Bilag 8 - Erhvervslejekontrakt Detail A/S

ERHVERVSLEJEKONTRAKT

mellem
Investeringsejendomme A/S
(som udlejer) og
Detail A/S
(som lejer)
vedrgrende:

Butiksvej 10, st., 9999 Detailby

§ 1 DET LEJEDE

Det lejede er beliggende Butiksvej 10, st., 9999 Detailby.
Det lejede udggr 500 m? i bruttoetageareal.

Lejeren har i faellesskab med de gvrige brugere i ejendommen brugsret til adgangsarealer og parkerings-
arealer. Udlejer er berettiget til at indfere parkeringsrestriktioner, saledes at p-pladserne fordeles mel-
lem ejendommens lejere i forhold til det lejede areal.

Under lejemalet hgrer de af udlejeren tilhgrende mur og nagelfast tilbehar, herunder faste lamper i hal,
kontorer og velfaerdsrum.

§ 2 LEJEMALETS BEGYNDELSE, OPH@R OG OPTIONER

Lejemalet tager sin begyndelse den 01.01.2019 og fortsaetter derefter indtil det skriftligt opsiges af en af
parterne med 6 maneders forudgaende varsel til den farste i en maned.

Lejemalet er uopsigeligt for begge parter i de farste 5 ar.
Erhvervslejemalet er erhvervsbeskyttet.

Lejer tildeles en kabsoption pa det lejede til en pris pa 5.000.000 kr. Optionen kan tidligst udnyttes ved
udlgb af det 5. lejedr og senest ved udlgb af det 10. lejear, hvorefter optionen opharer.

§ 3 DET LEJEDES STAND VED OVERTAGELSEN

Ved overtagelsen er det lejede nyistandsat og nymalet overalt pa vaegge, lofter og traevaerk. Lejemalet
overtages i @vrigt i den stand, hvori det er og forefindes pa overtagelsestidspunktet og som beset af lejer,
uden mangler af nogen art med samtlige installationer i god og brugbar stand.

§ 4 DET LEJEDES ANVENDELSE

Det lejede skal benyttes til detailvirksomhed inden for salg af tej og tekstiler samt hermed forbundne
varer og ma ikke uden udlejers skriftlige tilladelse benyttes til andet formal.

Lejer kan ikke kraeve erstatning eller forholdsmaessigt afslag i lejen, hvis lejemalets anvendelse ved
indgaelsen var i strid med lovgivningen eller andre forskrifter fra myndigheder eller servitutter eller andre
lignende rettigheder over ejendommen.

Lejer er ansvarlig for skader, der hidrgrer fra vanrggt, forssmmelse eller uforsvarlig behandling af det
lejede. Endvidere er lejer ansvarlig for skader, der pafgres ejendommen i forbindelse med drift af den
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virksomhed, der drives fra det lejede, selv om lejer ikke har handlet uforsvarligt, samt skader der pafares
ejendommen af andre, som lejer har givet adgang til det lejede.

§ 5 OMBYGNINGER ELLER A£NDRINGER I DET LEJEDE

Lejer ma ikke uden udlejers skriftlige godkendelse foretage andringer i det lejedes indretning. Endvidere
ma lejer ikke uden udlejers skriftlige godkendelse udfere arbejder, der andrer bygningens barende dele,
det lejedes ydre, uanset om det lejedes ydre graenser til indvendige fallesarealer eller udger en del af
bygningens ydre, eller som ikke er ngdvendige eller dog saedvanlige efter arten af lejers virksomhed eller
ejendommens karakter. Udlejer kan dog ikke vilkarligt give afslag pa en anmodning om godkendelse af
andringer eller installationer, som bekostes af lejer, og som er ngdvendige, for at lejer kan udeve den
aftalte virksomhed i det lejede.

Udlejer kan meddele sin godkendelse af lejers anmodning efter stk. 1 pa vilkar, at udlejer, forinden
arbejdet ivaerksaettes, forelaegges et af en fagkyndig arkitekt eller ingenigr udarbejdet projekt samt
byggetilladelse eller anden offentlig tilladelse i det omfang, en sadan skal foreligge forud for arbejdets
lovlige ivaerksaettelse, og at arbejdet udfgres af autoriserede momsregistrerede handvaerkere, i
overensstemmelse med alle offentlige og privatretlige krav, forskrifter m.v.

Som vilkar for sin godkendelse kan udlejer endvidere stille krav om, at lejer inden arbejdets ivaerksaettelse
stiller tidsubegraenset bankgaranti eller tilsvarende sikkerhed af en sadan starrelse, at udlejer for lejers
regning kan foretage retablering uden udgift for udlejer. Garantien tilbageleveres senest, nar lejer har
opfyldt sine forpligtelser i forbindelse med aflevering efter lejemalets ophar.

Safremt ombygning, indretning eller installationer medferer udgifter for udlejer, herunder forgget
forsikringspraemie, kan udlejer som vilkar for godkendelsen, kraeve sadanne udgifter daekket af lejer.

§ 6 LEJENS STORRELSE OG REGULERING

Den arlige leje er aftalt til 600.000 kr. ekskl. moms.
Lejen betales manedsvis hver den 1. i maneden. Alle ydelser i lejeforholdet tillaegges moms.

Udlejer kan kraeve, at den til enhver tid gaeldende arsleje, beregnet pa grundlag af den senest forud for
kravets fremsaettelse forfaldne leje, ekskl. lejers betaling for varme og faellesudgifter, (A) pristalsregu-
leres hver den 1. januar, ferste gang den 1. januar 2020. Reguleringen sker pa grundlag af nettoprisindek-
set for oktober maned forud for kravets fremsaettelse (B), sammenholdt med nettoprisindekset for oktober
maned forud for den senest foretagne pristalsregulering (C). Ved ferste pristalsregulering fastsaettes C til
nettoprisindekset for oktober maned 2018.

Ved pristalsregulering beregnes den nye leje saledes: AxB = nyleje
c

Dog reguleres lejen med minimum 2% p.a.

Pristalsregulering skal ikke varsles, men har virkning for tiden efter den 1. i den maned, der indtraeffer
efter at kravet skriftligt er kommet frem til lejer.

Trods den i § 2 aftalte uopsigelighed og den ovenfor aftalte pristalsregulering, er udlejer tillige berettiget
til at forhgje lejen i overensstemmelse med den pa tidspunktet for naervaerende kontrakts oprettelse
gaeldende lejelovgivning, herunder lov om leje af erhvervslokaler m.v. § 13.

Den til enhver tid geeldende leje kan ikke nedsaettes, medmindre andet er aftalt i naervaerende kontrakt
eller fglger af anden saerskilt aftale.

§ 7 FORBUGSUDGIFTER, AFGIFTER OG FORSIKRINGER

Lejers andel af ejendommens forbrug af varme, varmt og koldt vand samt andre udgifter i henhold til
forbrugsregnskab opgares efter udlejers naermere bestemmelse efter egnede fordelingsmalere.
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Udlejer udarbejder én gang arligt forbrugsregnskab omfattende samtlige udgifter til forsyning og forbrug
af varme, varmt og koldt vand, herunder fjernvarme, vandforbrug, afgifter, malerleje og udarbejdelse af
forbrugsregnskab.

Lejemalets andel af ovenfor anferte udgifter anslas pa arsbasis at udgere:

Varmeforbrug 18.000
Vandforbrug 2.400
Vandafledningsafgift 1.800
Varmemester 1.200
Afskrivning pa varmeanlaeg 4.800
Udarbejdelse af varmeregnskab 1.200
| alt 29.400

Udlejer gar opmaerksom pa, at ovennaevnte udgifter er anslaede. Alle forhgjelser af enhver art samt nye,
ikke kendte udgifter, som knytter sig til ejendommens og/eller det lejedes forsyning med varme og vand,
vil blive palagt lejer, herunder udgifter til regelmaessig varmeaflaesning og energimaerkning af
ejendommen. Udlejer er berettiget til at forhgje acontobelgbet pa baggrund af allerede indtradte eller
forventede stigninger i de anfgrte udgifter. Samtlige udgifter tillaagges moms.

Samtlige udgifter til forsyning med el/kraft efter maler pahviler lejeren, der registreres hos forsynings-
selskabet som selvstaendig bruger.

Det pahviler udlejeren at holde bygningen bygnings- og brandforsikret. En forggelse af praemien, der
skyldes lejerens saerlige brug af det lejede, betales af lejeren ved pakrav. Alle andre forsikringer pahviler
lejeren, herunder evt. glasforsikring. @nsker lejer en sadan forsikring, tegnes denne af lejeren selv for
egen regning, idet lejeren baerer den fulde risiko for glas, sanitet, eget inventar og gulvbelagning.

Til lejemalet er der installeret en alarm. Den arlige omkostning for brug heraf udgar 2.400 kr. og opkraeves
sammen med lejen.

§ 8 VEDLIGEHOLDELSE OG FORNYELSE

Lejer har pligt til indvendig vedligeholdelse af det lejede.

Ud over hvidtning, tapetsering og maling omfatter den indvendige vedligeholdelse ogsa vedligeholdelse
af det lejedes gulvflader. Lejers vedligeholdelsespligt omfatter tillige istandsaettelse/vedligeholdelse af
yderdgre, porte (herunder lovpligtige eftersyn), indvendige bygningsdele, herunder brandmateriel,
derlase, dgrhandtag, nagler, ruder, installationer til det lejedes aflgb, herunder renholdelse af vandlase
m.v.

Udlejer er berettiget til enhver tid, at besigtige det lejede for konstatering af, om vedligeholdelsespligten
er opfyldt. Hvis lejer ikke efter pakrav opfylder sine vedligeholdelsespligter, kan udlejer lade
istandseettelse og vedligeholdelse foretage for lejerens regning. Udlejer forestar og bekoster al
vedligeholdelse i henhold til erhvervslejelovens § 16 for sa vidt angar den udvendige bygning.

§ 9 SKATTER OG AFGIFTER

Udover den i § 6 anfarte leje betaler lejer en forholdsmaessig andel af de ejendommen pahvilende ejen-
domsskatter samt daekningsafgift.

Det samlede arlige belab for 2018 for hele bebyggelsen (1.500 m?) udger 48.600 kr. fordelt saledes:

Grundskyld 27.000
Daekningsafgift 21.600
| alt 48.600

Neervaerende lejemals andel - 500 m?, svarende til 1/3 af belgbet udger 16.200 kr. arligt.

Lejer betaler sammen med lejen et aconto belgb stort 1.350 kr. + moms til dackning af lejemalets andel
af ovennavnte udgifter.
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§ 10 RENHOLDELSE, PORTVAGT OG RENOVATION MM.

Renholdelse af det lejede og hertil harende udenomsarealer samt pasning af grenne arealer herunder
graesklipning, ukrudtsbekaempelse, fejning og snerydning m.v. pahviler lejeren, der stedse skal sikre, at
det lejede og de dertil harende udenomsarealer fremstar i pan og renholdt stand.

Lejer har tillige pa lige fod med de avrige lejere renholdelsespligt til eventuelle faellesarealer og deltager
i den faelles portvagtordning. Renholdelse af fallesarealer m.m. udfgres pa udlejers foranledning.
Lejemalets andel af de anfarte udgifter anslas saledes:

Udvendig belysning faellesareal 10.800
Udvendig renholdelse 16.200
Portvagtordning 14.400
Snerydning 12.600
| alt 54.000

For naervaerende lejemal udger belgbet 1/3, svarende til 18.000 kr. arligt.

Lejer betaler sammen med lejen et aconto belgb stort 1.500 kr. + moms til daekning af lejemalets andel
af ovennavnte udgifter.

§ 11 DEPOSITUM

Samtidig med naervaerende kontrakts underskrift indbetaler lejer et depositum, stort 187.500 kr. inkl.
moms til sikkerhed for lejers forpligtelser i henhold til naervaerende lejekontrakt, herunder lejers
forpligtelser i forbindelse med fraflytning.

§ 12 SKILTNING

Lejeren har ret til skiltning efter naermere aftale med udlejer.

Ved fraflytning skal lejer fjerne den af lejer opsatte skiltning og foretage retablering.

§ 13 FREMLEJE

Lejer har ret til hel eller delvis fremleje til en af udlejer godkendt fremlejetager. Udlejers godkendelse
skal veere skriftlig. Udlejer kan kun naegte godkendelse, safremt fremlejetager skal benytte det lejede til
et andet formal end det i § 4, stk. 1 anfarte, eller safremt udlejer har berettigede indsigelser mod frem-
lejetagerens okonomiske forhold eller faglige kvalifikationer, eller andre vaesentlige grunde til at
modsaette sig godkendelsen.

Eventuelle udenomsarealer og parkeringspladser kan ikke fremlejes saerskilt.

§ 14 AFSTAELSE

Lejeren har ret til at afsta lejemalet pa de hidtil gaeldende vilkar, herunder til samme branche, safremt
udlejeren ikke kan fremsaette vaegtige indsigelser med hensyn til fagkundskab, gkonomiske og personlige
forhold hos den daglige ledelse af den virksomhed, som drives fra de lejede lokaler.

Det er en betingelse for afstaelse, at lejeren fremsender kopi af bekraeftet genpart af den fulde skriftlige
aftale mellem den indtraedende og den udtradende lejer.

Der afholdes ikke afleveringsforretning med udlejers deltagelse ved afstaelse. Den ny lejer indtraeder i
den udtraedende lejers forpligtelse til vedligeholdelse og aflevering.

§ 15 AFLEVERING AF DET LEJEDE VED LEJEMALETS OPH@R

Lejer har ret og pligt til inden fraflytningsdagen at fjerne alt tilbehgr og inventar samt tekniske instal-
lationer bekostet af lejer og indsat i det lejede med eller uden udlejers tilladelse, og som ikke hgrer til
ejendommen eller omfattes af lejemalet, mod at bringe det lejede tilbage til dets tilstand ved overta-
gelsen, med mindre det modsatte er aftalt skriftligt med udlejer.
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Ved lejemalets ophar skal det lejede afleveres ryddeliggjort og rengjort og som ved overtagelsen
nyistandsat og nymalet og i gvrigt uden mangler af nogen art og med samtlige installationer i god og
brugbar stand. Gulve afleveres som modtaget.

Er det lejede pa fraflytningstidspunktet ikke i den stand, som kan kraeves i henhold til narveerende
bestemmelse, er udlejer berettiget til at istandsaette det lejede for lejers regning. Endvidere kan udlejer
kraeve betaling af leje og andre ydelser i lejeforholdet for den periode, der medgar til istandsattelse og
indtil lejemalet kan afleveres i kontraktmaessig korrekt stand.

Udlejer kan herefter forlange, at vaerdien af de vedligeholdelses- og retableringsforpligtelser, der pahviler
lejer, opgeres pr. opgerelsestidspunktet og konverteres til et belgb, som betales kontant af lejer til
udlejer. Konvertering til kontantbelgbet sker pa grundlag af tilbud indhentet af udlejer. | stedet for kon-
vertering til kontantbelgb kan udlejer vaelge at kraeve vedligeholdelses- og retableringsarbejderne udfert
for lejers regning og risiko.

Det er mellem parterne aftalt, at fristen i erhvervslejelovens § 74, stk. 2 for udlejers adgang til at gere
krav gaeldende vedrgrende lejemalets stand ved fraflytning er forlaenget til tre maneder.

Det lejede skal afleveres fri for forurening af enhver art, som kan henfgres til lejers brug af det lejede.
Safremt der ved lejemalets ophar er konstateret, eller der med rimelig grund ma antages at vaere sket en
forurening pa, i, under eller ved det lejede, der kan vaere forarsaget af lejers brug af det lejede, er lejer
forpligtet til for egen regning pa udlejers begaering at ivaerksaette de forngdne undersggelser til klarlaeg-
gelse af, hvorvidt forurening er sket og i bekraeftende fald forureningens arsager og omfang.

§ 16 @VRIGE VILKAR

| det omfang andet ikke er aftalt eller folger af naervaerende kontrakt, finder reglerne i den pa aftale-
tidspunktet gaeldende lejelovgivning anvendelse. Alle aftaler, der andrer eller supplerer denne kontrakt,
skal vaere skriftlige for at vaere bindende. Krav, der udspringer af naervaerende lejekontrakt eller har
hjemmel i lov om leje af erhvervslokaler m.v. i gvrigt, udger pligtige pengeydelser i lejeforholdet.

Lejer erklaerer ved sin underskrift pa naervaerende lejekontrakt at vaere blevet opfordret til at sgge sag-
kyndig bistand forinden underskrivelsen af naervaerende kontrakt og at have modtaget og gennemgaet
boligministeriets tjekliste til brug for indgaelse af erhvervslejekontrakter.%

98 Tilpasset og anonymiseret kontrakt til opgavens formal
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11.9 Bilag 9 - Beregninger ved farste maling af leasingaftale - ar 1-5

Forpligtelse Aktiv
Termin NV-faktor Ydelse Nutidsveerdi Afdrag Rente Restgaeld Saldo primo Afskrivning Saldo ultimo
2.956.696

1 1 0,9967 52.400 52.226 42.544 9.856 2.914.151 3.056.696 50.945 3.005.751
1 2 0,9934 52.400 52.052 42.686 9.714 2.871.465 3.005.751 50.945 2.954.806
1 3 0,9901 52.400 51.879 42.828 9.572 2.828.637 2.954.806 50.945 2.903.861
1 4 0,9868 52.400 51.707 42.971 9.429 2.785.665 2.903.861 50.945 2.852.916
1 5 0,9835 52.400 51.535 43.114 9.286 2.742.551 2.852.916 50.945 2.801.971
1 6 0,9802 52.400 51.364 43.258 9.142 2.699.293 2.801.971 50.945 2.751.026
1 7 0,9770 52.400 51.193 43.402 8.998 2.655.891 2.751.026 50.945 2.700.081
1 8 0,9737 52.400 51.023 43.547 8.853 2.612.343 2.700.081 50.945 2.649.136
1 9 0,9705 52.400 50.854 43.692 8.708 2.568.651 2.649.136 50.945 2.598.191
1 10 0,9673 52.400 50.685 43.838 8.562 2.524.813 2.598.191 50.945 2.547.246
1 11 0,9641 52.400 50.517 43.984 8.416 2.480.830 2.547.246 50.945 2.496.301
1 12 0,9609 52.400 50.349 44.131 8.269 2.436.699 2.496.301 50.945 2.445.357
2 13 0,9577 53.448 51.185 45.326 8.122 2.391.373 2.445.357 50.945 2.394.412
2 14 0,9545 53.448 51.015 45.477 7.971 2.345.897 2.394.412 50.945 2.343.467
2 15 0,9513 53.448 50.846 45.628 7.820 2.300.268 2.343.467 50.945 2.292.522
2 16 0,9481 53.448 50.677 45.780 7.668 2.254.488 2.292.522 50.945 2.241.577
2 17 0,9450 53.448 50.508 45.933 7.515 2.208.555 2.241.577 50.945 2.190.632
2 18 0,9419 53.448 50.340 46.086 7.362 2.162.469 2.190.632 50.945 2.139.687
2 19 0,9387 53.448 50.173 46.240 7.208 2.116.229 2.139.687 50.945 2.088.742
2 20 0,9356 53.448 50.007 46.394 7.054 2.069.835 2.088.742 50.945 2.037.797
2 21 0,9325 53.448 49.840 46.549 6.899 2.023.286 2.037.797 50.945 1.986.852
2 22 0,9294 53.448 49.675 46.704 6.744 1.976.583 1.986.852 50.945 1.935.907
2 23 0,9263 53.448 49.510 46.859 6.589 1.929.723 1.935.907 50.945 1.884.962
2 24 0,9232 53.448 49.345 47.016 6.432 1.882.708 1.884.962 50.945 1.834.017
3 25 0,9202 54.517 50.165 48.241 6.276 1.834.466 1.834.017 50.945 1.783.072
3 26 0,9171 54.517 49.998 48.402 6.115 1.786.064 1.783.072 50.945 1.732.128
3 27 0,9141 54.517 49.832 48.563 5.954 1.737.501 1.732.128 50.945 1.681.183
3 28 0,9110 54.517 49.667 48.725 5.792 1.688.775 1.681.183 50.945 1.630.238
3 29 0,9080 54.517 49.502 48.888 5.629 1.639.888 1.630.238 50.945 1.579.293
3 30 0,9050 54.517 49.337 49.051 5.466 1.590.837 1.579.293 50.945 1.528.348
3 31 0,9020 54.517 49.173 49.214 5.303 1.541.623 1.528.348 50.945 1.477.403
3 32 0,8990 54.517 49.010 49.378 5.139 1.492.245 1.477.403 50.945 1.426.458
3 33 0,8960 54.517 48.847 49.543 4.974 1.442.702 1.426.458 50.945 1.375.513
3 34 0,8930 54.517 48.685 49.708 4.809 1.392.994 1.375.513 50.945 1.324.568
3 35 0,8901 54.517 48.523 49.874 4.643 1.343.120 1.324.568 50.945 1.273.623
3 36 0,8871 54.517 48.362 50.040 4.477 1.293.080 1.273.623 50.945 1.222.678
4 37 0,8842 55.607 49.165 51.297 4.310 1.241.783 1.222.678 50.945 1.171.733
4 38 0,8812 55.607 49.002 51.468 4.139 1.190.316 1.171.733 50.945 1.120.788
4 39 0,8783 55.607 48.839 51.639 3.968 1.138.676 1.120.788 50.945 1.069.843
4 40 0,8754 55.607 48.677 51.811 3.796 1.086.865 1.069.843 50.945 1.018.899
4 4 0,8725 55.607 48.515 51.984 3.623 1.034.881 1.018.899 50.945 967.954
4 42 0,8696 55.607 48.354 52.157 3.450 982.723 967.954 50.945 917.009
4 43 0,8667 55.607 48.193 52.331 3.276 930.392 917.009 50.945 866.064
4 44 0,8638 55.607 48.033 52.506 3.101 877.886 866.064 50.945 815.119
4 45 0,8609 55.607 47.873 52.681 2.926 825.206 815.119 50.945 764.174
4 46 0,8581 55.607 47.714 52.856 2.751 772.349 764.174 50.945 713.229
4 47 0,8552 55.607 47.556 53.033 2.574 719.317 713.229 50.945 662.284
4 48 0,8524 55.607 47.398 53.209 2.398 666.108 662.284 50.945 611.339
5 49 0,8495 56.719 48.185 54.499 2.220 611.609 611.339 50.945 560.394
5 50 0,8467 56.719 48.025 54.680 2.039 556.929 560.394 50.945 509.449
5 51 0,8439 56.719 47.865 54.863 1.856 502.066 509.449 50.945 458.504
5 52 0,8411 56.719 47.706 55.045 1.674 447.021 458.504 50.945 407.559
5 53 0,8383 56.719 47.548 55.229 1.490 391.792 407.559 50.945 356.614
5 54 0,8355 56.719 47.390 55.413 1.306 336.379 356.614 50.945 305.670
5 55 0,8327 56.719 47.232 55.598 1.121 280.781 305.670 50.945 254.725
5 56 0,8300 56.719 47.076 55.783 936 224.998 254.725 50.945 203.780
5 57 0,8272 56.719 46.919 55.969 750 169.029 203.780 50.945 152.835
5 58 0,8245 56.719 46.763 56.156 563 112.873 152.835 50.945 101.890
5 59 0,8217 56.719 46.608 56.343 376 56.531 101.890 50.945 50.945
5 60 0,8190 56.719 46.453 56.531 188 -0 50.945 50.945 -0




11.10 Bilag 10 - Beregninger ved revurdering af leasingperiode - ar 3-8
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NV-faktor

0,9967
0,9934
0,9901
0,9868
0,9835
0,9802
0,9770
0,9737
0,9705
0,9673
0,9641
0,9609
0,9577
0,9545
0,9513
0,9481
0,9450
0,9419
0,9387
0,9356
0,9325
0,9294
0,9263
0,9232
0,9202
0,9171
0,9141
0,9110
0,9080
0,9050
0,9020
0,8990
0,8960
0,8930
0,8901
0,8871
0,8842
0,8812
0,8783
0,8754
0,8725
0,8696
0,8667
0,8638
0,8609
0,8581
0,8552
0,8524
0,8495
0,8467
0,8439
0,8411
0,8383
0,8355
0,8327
0,8300
0,8272
0,8245
0,8217
0,8190
0,8163
0,8136
0,8109
0,8082
0,8055
0,8028
0,8001
0,7975
0,7948
0,7922
0,789
0,7869

Ydelse Nutidsvaerdi

54.517
54.517
54.517
54.517
54.517
54.517
54.517
54.517
54.517
54.517
54.517
54.517
55.607
55.607
55.607
55.607
55.607
55.607
55.607
55.607
55.607
55.607
55.607
55.607
56.719
56.719
56.719
56.719
56.719
56.719
56.719
56.719
56.719
56.719
56.719
56.719
57.853
57.853
57.853
57.853
57.853
57.853
57.853
57.853
57.853
57.853
57.853
57.853
59.010
59.010
59.010
59.010
59.010
59.010
59.010
59.010
59.010
59.010
59.010
59.010
60.190
60.190
60.190
60.190
60.190
60.190
60.190
60.190
60.190
60.190
60.190
60.190

54.336
54.155
53.975
53.796
53.617
53.439
53.262
53.085
52.908
52.733
52.557
52.383
53.253
53.076
52.899
52.724
52.549
52.374
52.200
52.027
51.854
51.681
51.510
51.339
52.191
52.018
51.845
51.673
51.501
51.330
51.159
50.990
50.820
50.651
50.483
50.315
51.151
50.981
50.811
50.643
50.474
50.307
50.140
49.973
49.807
49.641
49.477
49.312
50.131
49.965
49.799
49.633
49.468
49.304
49.140
48.977
48.814
48.652
48.490
48.329
49.132
48.969
48.806
48.644
48.482
48.321
48.161
48.001
47.841
47.682
47.524
47.366

Afdrag

42.333
42.475
42.616
42.758
42.901
43.044
43.187
43.331
43.476
43.621
43.766
43.912
45.148
45.299
45.450
45.601
45.753
45.906
46.059
46.212
46.366
46.521
46.676
46.832
48.100
48.260
48.421
48.582
48.744
48.907
49.070
49.233
49.397
49.562
49.727
49.893
51.193
51.364
51.535
51.707
51.879
52.052
52.226
52.400
52.574
52.750
52.926
53.102
54.436
54.617
54.799
54.982
55.165
55.349
55.534
55.719
55.905
56.091
56.278
56.466
57.834
58.027
58.220
58.414
58.609
58.804
59.000
59.197
59.394
59.592
59.791
59.990

Rente

12.184
12.042
11.901
11.759
11.616
11.473
11.330
11.186
11.041
10.8%
10.751
10.605
10.459
10.308
10.157
10.006
9.854
9.701
9.548
9.395
9.241
9.086
8.931
8.775
8.619
8.459
8.298
8.137
7.975
7.812
7.649
7.486
7.322
7.157
6.992
6.826
6.660
6.489
6.318
6.146
5.974
5.801
5.627
5.453
5.279
5.103
4.927
4.751
4.574
4.393
4.211
4.028
3.845
3.661
3.476
3.291
3.105
2.919
2.732
2.544
2.356
2.163
1.970
1.776
1.581
1.386
1.190
993
79
598
399
200

Aktiv

Restgaeld Saldo primo  Afskrivning Saldo ultimo

3.655.058
3.612.724
3.570.250
3.527.633
3.484.875
3.441.974
3.398.931
3.355.743
3.312.412
3.268.937
3.225.316
3.181.550
3.137.638
3.092.490
3.047.191
3.001.742
2.956.141
2.910.387
2.864.482
2.818.423
2.772.211
2.725.844
2.679.323
2.632.648
2.585.816
2.537.716
2.489.456
2.441.036
2.392.453
2.343.709
2.294.803
2.245.733
2.196.500
2.147.102
2.097.540
2.047.813
1.997.920
1.946.727
1.895.363
1.843.828
1.792.121
1.740.242
1.688.190
1.635.964
1.583.564
1.530.990
1.478.240
1.425.314
1.372.213
1.317.777
1.263.159
1.208.360
1.153.378
1.098.212
1.042.863
987.329
931.610
875.706
819.615
763.337
706.871
649.037
591.011
532.791
474.377
415.768
356.964
297.964
238.767
179.373
119.781
59.990

-0

3.606.367
3.556.279
3.506.190
3.456.102
3.406.013
3.355.925
3.305.836
3.255.748
3.205.660
3.155.571
3.105.483
3.055.394
3.005.306
2.955.217
2.905.129
2.855.041
2.804.952
2.754.864
2.704.775
2.654.687
2.604.598
2.554.510
2.504.422
2.454.333
2.404.245
2.354.156
2.304.068
2.253.979
2.203.891
2.153.803
2.103.714
2.053.626
2.003.537
1.953.449
1.903.360
1.853.272
1.803.184
1.753.095
1.703.007
1.652.918
1.602.830
1.552.741
1.502.653
1.452.564
1.402.476
1.352.388
1.302.299
1.252.211
1.202.122
1.152.034
1.101.945
1.051.857
1.001.769
951.680
901.592
851.503
801.415
751.326
701.238
651.150
601.061
550.973
500.884
450.796
400.707
350.619
300.531
250.442
200.354
150.265
100.177
50.088

50.088
50.088
50.088
50.088
50.088
50.088
50.088
50.088
50.088
50.088
50.088
50.088
50.088
50.088
50.088
50.088
50.088
50.088
50.088
50.088
50.088
50.088
50.088
50.088
50.088
50.088
50.088
50.088
50.088
50.088
50.088
50.088
50.088
50.088
50.088
50.088
50.088
50.088
50.088
50.088
50.088
50.088
50.088
50.088
50.088
50.088
50.088
50.088
50.088
50.088
50.088
50.088
50.088
50.088
50.088
50.088
50.088
50.088
50.088
50.088
50.088
50.088
50.088
50.088
50.088
50.088
50.088
50.088
50.088
50.088
50.088
50.088

3.556.279
3.506.190
3.456.102
3.406.013
3.355.925
3.305.836
3.255.748
3.205.660
3.155.571
3.105.483
3.055.394
3.005.306
2.955.217
2.905.129
2.855.041
2.804.952
2.754.864
2.704.775
2.654.687
2.604.598
2.554.510
2.504.422
2.454.333
2.404.245
2.354.156
2.304.068
2.253.979
2.203.891
2.153.803
2.103.714
2.053.626
2.003.537
1.953.449
1.903.360
1.853.272
1.803.184
1.753.095
1.703.007
1.652.918
1.602.830
1.552.741
1.502.653
1.452.564
1.402.476
1.352.388
1.302.299
1.252.211
1.202.122
1.152.034
1.101.945
1.051.857
1.001.769
951.680
901.592
851.503
801.415
751.326
701.238
651.150
601.061
550.973
500.884
450.796
400.707
350.619
300.531
250.442
200.354
150.265
100.177
50.088

0
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11.11 Bilag 11 - Beregninger ved revurdering af kebsoption - ar 6-8

Forpligtelse Aktiv
Termin NV-faktor Ydelse Nutidsveerdi Afdrag Rente Restgaeld Saldo primo  Afskr Saldo ultimo
6.433.408

6 1 0,9967 57.853 57.661 36.408 21.445 6.396.999 6.158.672 12.831 6.145.841
6 2 0,9934 57.853 57.469 36.530 21.323 6.360.470 6.145.841 12.831 6.133.010
6 3 0,9901 57.853 57.278 36.651 21.202 6.323.818 6.133.010 12.831 6.120.179
6 4 0,9868 57.853 57.088 36.774 21.079 6.287.045 6.120.179 12.831 6.107.348
6 5 0,9835 57.853 56.898 36.896 20.957 6.250.148 6.107.348 12.831 6.094.517
6 6 0,9802 57.853 56.709 37.019 20.834 6.213.129 6.094.517 12.831 6.081.686
6 7 0,9770 57.853 56.521 37.143 20.710 6.175.987 6.081.686 12.831 6.068.855
6 8 0,9737 57.853 56.333 37.266 20.587 6.138.720 6.068.855 12.831 6.056.024
6 9 0,9705 57.853 56.146 37.391 20.462 6.101.330 6.056.024 12.831 6.043.193
6 10 0,9673 57.853 55.959 37.515 20.338 6.063.814 6.043.193 12.831 6.030.362
6 1 0,9641 57.853 55.774 37.640 20.213 6.026.174 6.030.362 12.831 6.017.531
6 12 0,9609 57.853 55.588 37.766 20.087 5.988.408 6.017.531 12.831 6.004.700
7 13 0,9577 59.010 56.512 39.049 19.961 5.949.360 6.004.700 12.831 5.991.869
7 14 0,9545 59.010 56.324 39.179 19.831 5.910.181 5.991.869 12.831 5.979.038
7 15 0,9513 59.010 56.137 39.309 19.701 5.870.871 5.979.038 12.831 5.966.207
7 16 0,9481 59.010 55.950 39.440 19.570 5.831.431 5.966.207 12.831 5.953.376
7 17 0,9450 59.010 55.764 39.572 19.438 5.791.859 5.953.376 12.831 5.940.545
7 18 0,9419 59.010 55.579 39.704 19.306 5.752.155 5.940.545 12.831 5.927.714
7 19 0,9387 59.010 55.394 39.836 19.174 5.712.319 5.927.714 12.831 5.914.883
7 20 0,9356 59.010 55.210 39.969 19.041 5.672.350 5.914.883 12.831 5.902.052
7 21 0,9325 59.010 55.027 40.102 18.908 5.632.248 5.902.052 12.831 5.889.221
7 22 0,9294 59.010 54.844 40.236 18.774 5.592.012 5.889.221 12.831 5.876.390
7 23 0,9263 59.010 54.662 40.370 18.640 5.551.642 5.876.390 12.831 5.863.559
7 24 0,9232 59.010 54.480 40.505 18.505 5.511.138 5.863.559 12.831 5.850.728
8 25 0,9202 60.190 55.385 41.820 18.370 5.469.318 5.850.728 12.831 5.837.897
8 26 0,9171 60.190 55.201 41.959 18.231 5.427.359 5.837.897 12.831 5.825.066
8 27 0,9141 60.190 55.018 42.099 18.091 5.385.261 5.825.066 12.831 5.812.235
8 28 0,9110 60.190 54.835 42.239 17.951 5.343.021 5.812.235 12.831 5.799.404
8 29 0,9080 60.190 54.653 42.380 17.810 5.300.641 5.799.404 12.831 5.786.573
8 30 0,9050 60.190 54.471 42.521 17.669 5.258.120 5.786.573 12.831 5.773.742
8 31 0,9020 60.190 54.290 42.663 17.527 5.215.457 5.773.742 12.831 5.760.911
8 32 0,8990 60.190 54.110 42.805 17.385 5.172.652 5.760.911 12.831 5.748.080
8 33 0,8960 60.190 53.930 42.948 17.242 5.129.704 5.748.080 12.831 5.735.249
8 34 0,8930 60.190 53.751 43.091 17.099 5.086.613 5.735.249 12.831 5.722.418
8 35 0,8901 60.190 53.572 43.235 16.955 5.043.379 5.722.418 12.831 5.709.587
8 36 0,8871  5.060.190 4.488.882 5.043.379 16.811 0 5.709.587 12.831 5.696.756

11.12 Bilag 12 - Beregninger ved revurdering af ydelser ved a&ndring i indeks - ar 7-8

Forpligtelse
NV-faktor Ydelse Nutidsvaerdi Afdrag Rente Restgaeld Saldo pi do ultimo
6.015.312

7 1 0,9967 60.167 59.967 40.116 20.051 5.975.196 6.031.604 12.893 6.018.711
7 2 0,9934 60.167 59.768 40.250 19.917 5.934.946 6.018.711 12.893 6.005.818
7 3 0,9901 60.167 59.569 40.384 19.783 5.894.563 6.005.818 12.893 5.992.925
7 4 0,9868 60.167 59.371 40.518 19.649 5.854.044 5.992.925 12.893 5.980.032
7 5 0,9835 60.167 59.174 40.654 19.513 5.813.391 5.980.032 12.893 5.967.139
7 6 0,9802 60.167 58.978 40.789 19.378 5.772.602 5.967.139 12.893 5.954.246
7 7 0,9770 60.167 58.782 40.925 19.242 5.731.677 5.954.246 12.893 5.941.353
7 8 0,9737 60.167 58.586 41.061 19.106 5.690.615 5.941.353 12.893 5.928.460
7 9 0,9705 60.167 58.392 41.198 18.969 5.649.417 5.928.460 12.893 5.915.567
7 10 0,9673 60.167 58.198 41.336 18.831 5.608.081 5.915.567 12.893 5.902.674
7 1" 0,9641 60.167 58.004 41.473 18.694 5.566.608 5.902.674 12.893 5.889.781
7 12 0,9609 60.167 57.812 41.612 18.555 5.524.996 5.889.781 12.893 5.876.888
8 13 0,9577 61.370 58.772 42.953 18.417 5.482.043 5.876.888 12.893 5.863.995
8 14 0,9545 61.370 58.576 43.097 18.273 5.438.946 5.863.995 12.893 5.851.102
8 15 0,9513 61.370 58.382 43.240 18.130 5.395.706 5.851.102 12.893 5.838.209
8 16 0,9481 61.370 58.188 43.384 17.986 5.352.322 5.838.209 12.893 5.825.316
8 17 0,9450 61.370 57.995 43.529 17.841 5.308.793 5.825.316 12.893 5.812.423
8 18 0,9419 61.370 57.802 43.674 17.696 5.265.119 5.812.423 12.893 5.799.530
8 19 0,9387 61.370 57.610 43.820 17.550 5.221.299 5.799.530 12.893 5.786.637
8 20 0,9356 61.370 57.418 43.966 17.404 5.177.334 5.786.637 12.893 5.773.744
8 21 0,9325 61.370 57.228 44.112 17.258 5.133.221 5.773.744 12.893 5.760.851
8 22 0,9294 61.370 57.038 44.259 17.111 5.088.962 5.760.851 12.893 5.747.958
8 23 0,9263 61.370 56.848 44.407 16.963 5.044.555 5.747.958 12.893 5.735.065
8 24 0,9232 5.061.370 4.672.855 5.044.555 16.815 0 5.735.065 12.893 5.722.172




