TALLINNA TEHNIKAULIKOOL
Majandusteaduskond

Arikorralduse instituut

Liisa Lonn

IFRS 16 RAKENDAMISEGA KAASNEVAD MUUDATUSED
FINANTSARUANNETES

Magistritdo

Oppekava TARM, peaeriala majandusarvestus

Juhendaja: Monika Nikitina-Kalamae, MA

Tallinn 2019



Deklareerin, et olen koostanud t66 iseseisvalt ja

olen viidanud kaikidele 166 koostamisel kasutatud

teiste autorite toddele, olulistele seisukohtadele ja andmetele,

ning ei ole esitanud sama t66d varasemalt ainepunktide saamiseks.

T60 pikkuseks on 13190 sBna sissejuhatusest kuni kokkuvdtte 16puni.

Liisalonn ........oooviiiiiiiinine.
(allkiri, kuupéev)
Ulidpilase kood: 163505TARM

Ulidpilase e-posti aadress: liisa.lonn@gmail.com

Juhendaja: Monika Nikitina-Kalamae, MA:

T60 vastab kehtivatele nduetele

(allkiri, kuupéev)

Kaitsmiskomisjoni esimees:

Lubatud kaitsmisele

(nimi, allkiri, kuupéev)



SISUKORD

LUHIKOKKUYOTE ..ottt sttt sttt ssnens 4
LUHENDITE LOETELU.....oiieiieeiee ettt sttt en sttt sn ettt an et n e, 5
SISSEJUHATUS ...ttt ettt sttt et et e et et e be e be e Re e R e e st e e e nbenteabeateenaeneeneenees 6
1. 2018. AASTAL KEHTIVA RENDISTANDARDI ULEVAADE JA PUUDUSED................... 8
1.1. Rendi maiste ja rendiarvestuse aJalugu ...........ccoovviiieiiniiei e 8
1.2, TAS 17 L RENAIAT .. oottt sttt 11
1.3. Standardi 1AS-ga 17 kaasnevad tOlgendused ...........cccoeiiiiiinininieee e 20
1.4. Kriitika ja puudused TAS 17 SUNLES .......ccveiieieiie et 23
2.2019. AASTAL JOUSTUV STANDARD IFRS 16 ,RENDID .........cccecserrrerererrrereereiererennn, 26
2.1. Eesmérk, rakendamine, (lesehitus ja MOISTEd .........ccoviieiiereiiiesiee e 26
2.2. Peamised PONIMOILEA..........cociieie et be e ae e sreas 28
2.3. M0ju rentniku ja rendileandja finantsaruannetele ..., 30
3. 2018. AASTAL KEHTIVA RENDISTANDARDI VORDLUS 2019. AASTAL JOUSTUVA
STANDARDIGA IFRS 16 ,RENDID® .......ooiiiiiiiiiiiiii et 39
3.1. Eesmargid, rakendamine, Ulesehitus ja MOISTEd..........c.ccoeriiirinieeie e 39
3.2. Nduded rentide kajastamisele rentniku ja rendileandja seisukohast, avalikustamise néuded
................................................................................................................................................... 42
3.3. Néide mojust fINANtSArUANNETEIE ........ccoiiiiiiceee e 43
KOKKUVOTE ...ttt 50
SUMMARY ettt h ettt e b e e bt e b e st e s et e sb e be e bt e Ee e bt e st et et et et beeneaneeneenens 52
KASUTATUD ALLIKATE LOETELU ..ottt 54
LESAD ettt b e R e R Rt R e Rttt e benbeebe Rt e neene et ennes 58
Lisa 1. IAS 17 § 4 terminid ja nende definitSiooNid...........cocoiiiiiiiiiieinieie s 58
Lisa 2. Avalikustamise nduded kapitalirendi ja kasutusrendi korral rentniku seisukohast....... 61
Lisa 3. Avalikustamise nduded kapitalirendi ja kasutusrendi korral rendileandja seisukohast.62
Lisa 4. IFRS 16 lisa A terminid ja nende definitsioonid .............ccccoceiiiiiii e 63
Lisa 5. Avalikustamise nduded rentniku ja rendileandja seisUkohast ...............ccocevivinininnnnn 66



LUHIKOKKUVOTE

Kéesoleva magistritoé eesmirk on vélja selgitada IFRS 16 ,,Rendid* rakendamisega kaasnevat
moju rentnike ja rendileandjate finantsaruannetele. Uurimisprobleemi lahendamiseks analiiiisiti
rentide kajastamise noudeid finantsaruannetele 2018. aastal kehtiva rendistandardi [AS 17
»Rendid* ja sellega kaasnevate tdlgenduste raames ning uues rendistandardis IFRS 16 ,,Rendid*.
Lisaks uuriti, millised on avalikustamise nduded IAS-s 17 ja IFRS-s 16. Magistrit66 autor leidis,
et uus rendistandard toob endaga kaasa muudatusi finantsaruannetes. PGhiline muudatus seisneb
rentniku aspektist erisuse kaotamises kasutus- ja kapitalirentide vahel, mis IFRS 16 alusel pohineb
vara kasutusdigusele. Kui rentnikul on alusvara kasutusdigus, on tal kohustus kapitaliseerida
alusvara ning sellega kaasnev rendikohustis. Jouti jireldusele, et uue rendistandardi IFRS 16
rakendamine mojutab rentnike finantsseisundi aruannet, kasumiaruannet ja rahakiibe aruannet.
Rendileandja jaoks pole muutused olulised. IFRS 16 rakendamisega kaasnevad ka uued

avalikustamise nduded.

Mirksonad: IFRS 16 ,,Rendid, IAS 17 ,,Rendid*, kasutusrent, kapitalirent, vara kasutusdigus



LUHENDITE LOETELU

AICPA — Ameerika Uhendriikide Vandeaudiitorite Instituut (dmerican Institute of Certified Public
Accountants)

APB — Arvestusprintsiipide Noukogu (Accounting Principles Board)

ARB 38 — Accounting Research Bulletin nr 38 ,Rentniku finantsaruannetes pikaajaliste rentide
avalikustamine

ARS 4 — Accounting Research Study nr 4 ,,Rentide kajastamine finantsaruannetes‘

ASR — Accounting Series Release

CAP — Raamatupidamisprotseduuride Komisjon (Commitee on Accounting Procedures)

EKSS — Eesti keele seletav sonaraamat

FASB — Ameerika Uhendriikide Finantsarvestuse Standardite Noukogu (Financial Accounting
Standard Board)

IAS 17 — rahvusvaheline raamatupidamisstandard nr 17 ,,Rendid*

IASB — Rahvusvaheline Arvestusstandardite Noukogu (International Accounting Standards
Board)

IASC — Rahvusvaheline Arvestusstandardite Komitee (I/nternational Accounting Standards
Commitee)

IFRIC — IFRS Tolgendamise Komisjon (IFRS Interpretations Commitee)

IFRIC 4 — IFRIC tdlgendus nr 4 ,,Kindlaks tegemine, kas kokkulepe hdlmab renti*

IFRS 16 — rahvusvaheline finantsaruandlusestandard nr 16 ,,Rendid*

SEC — Ameerika Uhendriikide Viirtpaberi- ja Borsikomisjon (U.S. Securities and Exchange
Commission)

SIC — Standardite Tolgendamise Komisjon (Standard Interpretations Commitee)

SIC 15 — SIC tdlgendus nr 15 ,,Kasutusrent — stiimulid*

SIC 27 —SIC tdlgendus nr 27 ,,Juriidiliselt rendilepingutena vormistatud tehingute sisu hindamine*



SISSEJUHATUS

Rahvusvaheline Arvestusstandardite Noukogu (IASB — International Accounting Standards
Board) andis 2016. aasta alguses vilja uue rahvusvahelise finantsaruandlusestandardi nr 16
»Rendid“ (edaspidi ,,IJFRS 16%), mis rakendatakse 1. jaanuaril 2019 vo&i hiljem algavatele
majandusaastatele. IFRS 16 varasem rakendamine on lubatud, kui ettevdte on rakendanud ka
IFRS 15 ,,Tulu kliendilepingutest. IFRS 16 asendab rahvusvahelise rendistandardi IAS 17
»Rendid* (edaspidi ,,JAS 17%) ja sellega kaasnevad tdlgendused. IFRS 16 kasutuselevdtmine on
oluline ettevotete jaoks, kes koostavad oma majandusaasta aruandeid l&htuvalt rahvusvahelistest
finantsaruandluse standarditest. Varasemad uuringud on kisitlenud rendiarvestuse muutuseid
rentniku seisukohast ja milline on nende moju borsiettevotetele, kuid kdesoleva magistritdo
lahenemine on uudne, sest fookuses on ka rendileandja, tdhelepanu on pdoratud definitsioonidele
ning td6 autor on kasutanud analiiiisi kdigus rohkem viimastel aastatel avaldatud teadusartikleid,

mis késitlevad rendistandardi muutuseid.

Magistritoé eesmérk on vélja selgitada IFRS 16 rakendamisega kaasnevate muudatuste moju
rentnike ja rendileandjate finantsaruannetele. Uurimiskiisimuseks on, kas IFRS 16 toob endaga
kaasa tdiesti uue ldhenemise rendiarvestuseks vOi pigem on uus rendistandard sarnane
2019. aastani kehtiva rendistandardiga IAS 17 ja selle tdlgendustega. Sellele vastuse leidmiseks
on vajalik analiiiisida standardite eesmirke, rakendusala, iilesehitust, termineid, peamisi
pohimotteid ning rentide kajastamist rentnike ja rendileandjate finantsaruannetes. Lisaks selgitab

autor vilja, millised on muutused avalikustamisnduetes seoses IFRS 16 rakendamisega.

Esimene peatiikk koosneb kolmest alapeatiikist, kus esimeses tuuakse vilja erinevad rendi moiste
késitlused ning lithililevaade rendiarvestuse ajaloolisest taustast. Teine osa keskendub 2018. aastal
kehtivale rendistandardile IAS 17, mis asendub 2019. aastast [FRS-ga 16. Tuuakse vilja, milline
on standardi eesmérk, millele see rakendub, kuidas see on iiles ehitatud ning millised on standardi
kontekstis olulised terminid ja definitsioonid. Lisaks késitletakse peamiseid pohimdtteid ning

millised on nduded rentnike ja rendileandjate finantsaruannetele. IAS 17 nduetest ldhtuvalt on



autor koostanud néited, kuidas kajastada kapitali- ja kasutusrente rentnike ning rendileandjate
finantsaruannetes. Teises osas antakse iilevaade IAS 17 avalikustamisnduetest ning IAS-ga 17
kaasnevatest tolgendustest, kus tdlgendamiskomisjon on selgitanud, kuidas kidituda juhtudel, kui
standard voimaldab erinevaid arvestusviise. Esimese peatiiki l0petab {ilevaade erinevate autorite

kriitikast IAS 17 kohta.

Teine peatiikk keskendub uuele rendistandardile IFRS 16. Teise peatiiki iilesehitus on sarnane
esimese peatiiki teise osaga, kus esiteks tuuakse vilja standardi eesmérk, rakendusala, tilesehitus
ja olulisemad mdisted. Teisena kasitletakse standardi peamiseid pdhimdtteid ning millisel juhul
tuleb rakendada uut rendistandardit. Kolmandas osas vaadatakse, millised on rentniku ja
rendileandja jaoks nduded rentide kajastamisel finantsaruannetes ning vastavalt sellele on t60
autor koostanud néited rentnike ja rendileandjate seisukohast. ndited kajastamiseks. Viimaseks
tuuakse vilja avalikustamise nduded. Peatiiki 10pus on toodud iilevaade artiklitest, milles on
analiiisitud kapitaliseerimise mdju ettevOtete finantsseisundile ja olulisematele finants-

suhtarvudele.

To66 viimases ehk kolmandas peatiikis tuuakse vélja vordlus kehtiva rendistandardi IAS 17 ja uue
standardi IFRS 16 vahel. Omavahel vorreldakse standardite eesmérke, rakendusala, iilesehitust ja
tuuakse vdlja muutused terminite loetelus. Samuti tuuakse vilja erinevused peamiste pohimotete
vahel ja millised on muutused avalikustamise nduetes. Peatiiki 10pus tuuakse nidide, kus autori
koostatud néidisiilesande pohjal vorreldakse rentide kajastamise viise finantsaruannetes IFRS 16
ja TAS 17 rakendamisel peamiselt rentniku seisukohast. Lisaks toob autor vélja ka IFRS 16
rakendamise vOimalikku mdju kasitlevad artiklid ning eelneva analiiiisi ja artiklite pdohjal

jareldused IFRS 16 rakendamisega kaasnevate muudatuste kohta.



1. 2018. AASTAL KEHTIVA RENDISTANDARDI ULEVAADE
JA PUUDUSED

Alljargnevalt on vilja toodud rendi moiste ja liihililevaade rendiarvestuse ajaloost kuni
2019. aastani kehtiva rendistandardi ning sellega kaasnevate tdlgenduste peamised pShimotted.
Peamiselt keskendutakse standardile IAS 17 ning peatiiki 16pus on vélja toodud antud

rendistandardi puudused.

1.1. Rendi mdiste ja rendiarvestuse ajalugu

Eesti keele seletavas sOnaraamatus (EKSS) on termin ,rent“ defineeritud kahel viisil:
1) ,.kinnisvara ajutine kasutamine kokkulepitud lepinguga méératud tingimustel, rendivahekord*
ja2) ,tasu sellise kasutamise eest; omaniku tulu rentnikule kasutada antud vara eest* (EKSS 2009
sub rent). Selle definitsiooni kohaselt on oluline, et rent on seotud konkreetse lepinguga ning selle

eest makstakse v0i saadakse tasu, kuid see ei anna siiski ammendavat selgitust rendi moistele.

Majandusarvestuse ja rahanduse alastes sonastikes ja leksikonides on defineeritud termin ,,rent*
sarnaselt Eesti keele seletava sOnaraamatuga, aga on ka erinevusi, mida on oluline autori arvates
vilja tuua. Néiteks on arvestusalases sonastikus defineeritud ,,rent* kui kirjalik leping, mille alusel
renditakse hoonet, maad voi seadmeid teatud perioodiks tasu eest (Dictionary of accounting 1992
sub lease). Selline definitsioon on sarnane EKSS-s vilja toodule. Rahandusealane sonastik selgitab
rendi terminit kui lepingulist kokkulepet, mille tulemusena rentnik kasutab rendileandjale kuuluvat
vara perioodiliste maksete eest, mille tulemuseks vOib sisuliselt olla rentimine voi jérelmaks.
Lisaks on vilja toodud, et rendi iiks peamisi vOimalusi on investeeringult saadavate
maksusoodustuste edasikandumine osapoolte vahel. (The handbook of International finance terms
1997 sub lease) Kuigi Eestis maksustatakse tulumaksuga vaid viljamakseid omakapitalist, siis
pole see Eesti kontekstis oluline, aga see on oluline vilismaiste ettevotete jaoks, kelle jaoks voivad
maksusoodustused olla peamiseks motivatsiooniks, miks kasutada rentimist. Rahandusealases

sonastikus on termin ,,/easing* (eesti k ,,rentimine*) defineeritud kui kokkulepe vara omaniku



(rendileandja) ja teise osapoole (rentnik) vahel, millega antakse oOigus kasutada vara
kindlaksméératud perioodil kindlaksméératud tasu eest. Samuti on vilja toodud, et rentimisega
voivad kaasneda maksusoodustused, kuna rendileandja voib saada soodustust depretsiatsiooni voi
investeeringutoetustelt, mis voidakse edasi kanda rentnikule. Rentimine voib tegelikult olla kui
jarelmaks, kuna rendiperioodi 10puks vdib vara omandidigus rentnikule iile minna véikse tasu eest
ja seetdttu voib olla nendevaheline piir ebaselge. Lisaks on definitsioonis vélja toodud toik, et
rentimine on bilansivilise rahastuse vorm. (The Penguin international dictionary of finance 1995
sub leasing). Seda on oluline rdhutada, kuna rendilepingute kajastamine bilansiviliselt on olnud
peamiseks probleemiks rentide kajastamisel ning see oli liks ajend uue rendistandardi loomiseks

ja kasutusele votmiseks.

Pérast sajandivahetust ilmunud kirjanduses pole definitsioonid vdga muutunud ning rentimine
rentniku seisukohast kujutab endast digust kasutada kindlaks méératud varaobjekti ning kohustust
selle eest tulevikus tasuda. Kiisimus on, kas selline 6igus ja kohustus vastavad ka vara ja kohustiste
definitsioonile, mistottu peaks neid omakorda kajastama finantsseisundi aruandes. Kui jah, siis on
tegemist kapitalirendi tingimustega ja sellele vastav kohustis tuleb kajastada. Kui ei, on tegemist
kasutusrendiga ja bilansivélise arvestusega, mistottu rentnik finantsseisundi aruandes vastavat
kohustist ei ndita. (The Blackwell encyclopedia of management 2005 sub leasing) Alver, Alver
(2011) eestikeelses leksikonis on ,,liising* defineeritud kui lepinguline suhe kahe osapoole ehk
rendileandja ja rentniku vahel, kus esimene annab rendiperioodi jooksul teisele kasutada oma vara
rendimaksete eest. Liising on eesti keeles kasutusel sama tdhendusega kui ,,rent” ja ,,rentima®,
mida kéesoleva t00 autor ka edaspidi kasutab. Liisingu ajalugu ulatub ajas kaugele ning esimesed
mirgid renditegevusest on ajaloolaste arvates juba enne meie ajaarvamist Sumerite riigist.
Esimene registreeritud rendiettevote on Birmingham Wagon Company, mis registreeriti
1855. aastal Inglismaal, kuid renditegevus hoogustus Il maailmasdja ajal ning sellele jirgnenud
perioodil. 1992. aastal tehti Eestis esimesed kaks liisingulaadset tehingut ning 1993. aastal toimus
iiks esimestest suurematest tehingutest, kus Hansapank ja Tulika Takso sdOlmisid
kapitalirendilepingu 20 sdiduauto rentimiseks. (Majandusarvestus ja rahandus: leksikon, I 2011
sub liising) Kuna renditegevusel on pikk ajalugu ning kiire areng selles toimus 20. sajandil, siis on

oluline anda iilevaade ka rendiarvestuse reguleerimisest rahvusvahelisel tasemel.

Esimene rendiarvestust reguleeriv raamatupidamise baasdokument anti vilja 1949. aastal. Selleks
oli Accounting Research Bulletin nr 38 ,Rentniku finantsaruannetes pikaajaliste rentide

avalikustamine* (edaspidi ,,ARB 38%), mille autoriks oli Raamatupidamisprotseduuride Komisjon
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(CAP — Committee on Accounting Procedures). Kuna juba tol ajal oli mureks, et ettevotted ei
kajastanud korrektselt enda kohustisi, siis CAP ndudis, et olulised pikaajalised rendid oleksid
avalikustatud finantsaruannetes ja nende lisades, sh iga-aastased rendimaksed; periood, mille
jooksul renti makstakse ning koik kaasnevad kohustused voi antud garantiid. Selline
avalikustamise ndue oli terve rendiperioodi kohta ja lisainformatsiooni avaldamine oluliste miiiigi-
ja renditehingute kohta rendiperioodi alguses. ARB 38 ei rakendunud liihiajalistele rentidele.
1962. aastal andis Ameerika Uhendriikide Vandeaudiitorite Instituut (AICPA — American Institute
of Certified Public Accountants) vélja Accounting Research Study nr 4 ,Rentide kajastamine
finantsaruannetes (edaspidi ,,ARS 4*). ARS 4 autor John H. Myers viitis, et rendid kujutavad
endast digust kasutada vara, kuigi need ei pruugi olla kooskdlas omandidigusega. See tihendab,
et rendilepinguga saadud diguseid loetakse varaks isegi siis, kui rendiperiood on lithiajaline. Myers
nimetas seda vara kasutusdiguse meetodiks ning soovitas, et kdik rendimaksed oleksid kajastatud
finantsseisundi aruandes tuleviku rahavoogude diskonteeritud vidirtuses ja rendileandja vara
kasutusdiguse lileminek oleks kajastatud materiaalse pdhivara asemel nduete real. (Information ...

2018)

Pérast ARS 4 ilmumist andis Arvestusprintsiipide Noukogu (APB — Accounting Principles Board),
mille eelkdijaks oli CAP, vélja dokumendid enda seisukohtadega (inglise keeles opinion)
(Information ... 2018; Chatfield, Vangermeersch 1996). Nende peamine idee oli ostumeetodi
rakendamine vara kasutusdiguse meetodi asemel, mida soovitati ARS-s 4. Ostumeetodi pdhimdote
on rentide kajastamine juhul, kui need on viordvédrsed ostutehinguga ning rentnikule kandub vara
omandidigus lile rendiperioodi 16puks voi tal on voimalik renditav vara soetada viikese tasu eest.
Sellised rendid peab rentnik kapitaliseerima. Aastatel 1972 ja 1973 andis Ameerika Uhendriikide
Vairtpaberi- ja Borsikomisjon (SEC — U.S. Securities and Exchange Commission) vilja 3 erinevat
Accounting Series Release (edaspidi ,,ASR*) viljaannet ASR nr 132, 141 ja 147. Ukski nendest ei
kujutanud endast uut meetodit, kuidas rentide iile arvestust pidada, pigem tdiendasid ja selgitasid
need varem kehtestatud ndudeid. 1974. aastal andis Ameerika Uhendriikide Finantsarvestuse
Standardite Noukogu (FASB — Financial Accounting Standard Board), mille eelkéija on omakorda
APB (Chatfield, Vangermeersch 1996), vilja arutelu memorandumi (inglise keeles discussion
memorandum), kus toodi vélja viis vOimalikku meetodit, mille jirgi rendiarvestust pidada
(Information ... 2018):

1) ostumeetod — sisulisi muudatusi vorreldes varem vélja antud nduetega ei tehtud;

2) juriidilise volgnevuse meetod — rendid kapitaliseeritakse, kui selleks annab pShjuse puhtalt

juriidiline asjaolu;
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3) vara kasutusdiguse meetod — sama meetod, mis toodi vélja ARS-s 4;

4) kohustise meetod — rendid kapitaliseeritakse, kui rendikohustus toob endaga kaasa
kajastatava kohustise, isegi kui see ei ole juriidiline volgnevus;

5) tdideviiva lepingu meetod — rendileping on tdideviiv leping, kui iikskdik millisel ajahetkel
lepingu molemad osapooled ei tdida lepingust tulenevaid tingimusi. Selle meetodi puhul
tavapéraselt rente ei kapitaliseerita, kuid seda tehakse juhul, kui liks osapooltest ei tdida

lepingu tingimusi.

Aasta hiljem andis FASB vilja rendiarvestusestandardi projekti (inglise keeles exposure draft),
kus eelpool viljatoodud rendiarvestuse meetoditest esitati kaks vdimalust rendiarvestuseks, millest
esimene oli kombinatsioon vara kasutusdiguse ja kohustise meetodist ning teiseks ostumudel.
1976. aastal vélja antud projektis jii FASB peamiselt ostumudeli juurde ning rentnik kajastas
rendid finantsseisundi aruandes juhul, kui renditava varaobjekti omandidigus 1&heb rendiperioodi
16puks rentnikule iile, rentnikul on vdimalus osta vara odavalt, rendiperiood katab 75% v&i rohkem
vara eeldatavast majanduslikust elueast ning rendimaksete miinimumsumma niitidisvadartus on
90% voi1 rohkem renditava vara diglasest vddrtusest. Samal aastal andis FASB vilja ka standardi
nr 13 ,Rendiarvestus®, mis reguleeris rendiarvestust Ameerika Uhendriikides ning Rahvus-
vaheline Arvestusstandardite Komitee (IASC — International Accounting Standards Committee)
andis vilja rendistandardi projekti nr 19 , Rendiarvestus®, mis pdhines rendistandardil nr 13
»Rendiarvestus®. 1982. aastal andis IASC vilja oma rahvusvahelise raamatupidamisestandardi
nr 17 ,,Rendid”, kus peamised pohimdtted jdid samaks juba 1976. aastal vilja antud projektiga,
kuid pohiline muutus oli, et 75% majanduslikust elueast oli asendatud enamusega majanduslikust
elueast ning 90% rendimaksete miinimumsumma niitidisvadrtusest on asendatud sisuliselt
enamusega renditava vara Oiglasest vaartusest. (/bid.) Liihiiilevaade rendiarvestuse kujunemisest
nditab, et 2018. aastal kehtiva rendiarvestuse standardi peamised pohimdtted on peaaegu 50 aastat
vanad ning kuigi rendiarvestuse standardit on vahepeal tdiendatud ja muudetud, siis pole see olnud
piisav ning IFRS 16 toob kaasa rentide kapitaliseerimise, mida J. H. Myers pakkus vélja juba
1962. aastal.

1.2. 1AS 17 ,,Rendid*

Rahvusvahelise raamatupidamisstandardi nr 17 ,,Rendid* eesmirk on kirjeldada raamatupidamise
arvestuspohimotteid ja avalikustamise noudeid nii rentniku kui ka rendileandja seisukohast.

Rendid peavad olema klassifitseeritud kui kapitalirendid vo1 kasutusrendid. IAS 17, mis kehtib
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2018. aastal, anti vélja 2003. aasta detsembris ning on rakendatav alates perioodidest, mis algasid

1. jaanuaril 2005 voi hiljem. (IAS 17 ... 2018)

IAS 17 rakendub koikidele rendilepingutele, vilja arvatud lepingutele, mis késitlevad mineraale,
naftat, maagaasi vOi sarnaseid mittetaastuvaid maavarasid ning litsentsilepinguid, mis on seotud
filmide, videote, teatrilavastuste, kisikirjade, patentide, autoridiguste ja muude sarnaste
objektidega. IAS 17 ei rakendata samuti selliste renditud varade puhul, kus rentnik on rendile
votnud kinnisvara, mida kajastatakse kinnisvarainvesteeringuna vOi vara, mida kajastatakse
bioloogilise varana ning rendileandja on vilja rentinud kasutusrendi tingimustes
kinnisvarainvesteeringu voi bioloogilised varad (sellistel juhtudel rakendub vastavalt IAS 40

»Kinnisvarainvesteeringud® voi [IAS 41 ,,Pollumajandus®). (EK méérus 1126/2008 IAS 17 § 2)

IAS 17 koosneb 70 paragrahvist, mis on jaotunud jargmiselt: eesmirk, rakendusala, mdisted,
rentide liigitamine, rentide kajastamine rentnike finantsaruannetes, rentide kajastamine
rendileandjate  finantsaruannetes, miiligi- ja  tagasirenditehingud, iileminekusitted,
joustumiskuupéev, IAS 17 (muudetud 1997) tagasivotmine. Standardi iilesehitust paragrahvide

16ikes ja protsentuaalne osatéhtsus on vélja toodud joonisel 1.

Eesmark W 1%
Rakendusala M 3%
Mdisted I 4%
Rentide liigitamine GGG 19%
Rentide kajastamine rentnike finantsaruannetes [N 24%
Rentide kajastamine rendileandjate I 310
finantsaruannetes 1
Muugi- ja tagasirenditehingud [INEEGEGEGEEEEE 13%
Uleminekusatted I 3%
Joustumiskuupaev B 1%

IAS 17 (muudetud 1997) tagasivétmine W 1%

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35%

Joonis 1. IAS 17 iilesehitus paragrahvide 1dikes ja protsentuaalne osatéhtsus
Allikas: Autori koostatud EK méérus 1126/2008 IAS 17 alusel

12



Vastavalt joonisele 1 on rendistandardi IAS 17 pohiline osa rentide kajastamine finantsaruannetes
ning rentide liigitamine, need paragrahvid moodustavad 74% standardi paragrahvide koguarvust.
13% moodustab miiiigi- ja tagasirenditehingud ning iilejddnud 13% moodustavad eesmark,
rakendusala, mdisted, iileminekusitted, joustumiskuupdev ning IAS 17 varasema versiooni

tagasivotmine.

Kaésitlemaks IAS 17 rendiarvestuse pohimotteid, on esmalt oluline mdista standardis vilja toodud
termineid ja nende definitsioone. Tédielik nimekiri IAS-is 17 vilja toodud terminitest on esitatud
lisas 1. Olulisemad definitsioonid on IAS 17 kontekstis (EK maarus 1126/2008 IAS 17 § 4):
e kapitalirent — rent, millega kantakse rentnikele iile koik olulised vara omandidigusega
seotud riskid ja hiived,

e kasutusrent — ,,rent, mis ei ole kapitalirent®.

Lihtsalt kapitalirendi definitsioonile toetudes pole vdimalik tuvastada, kas tegemist on
kapitalirendiga voi mitte. Kasutusrendi definitsioon on samuti lakooniline ning ei anna rentnikule
voi rendileandjale ainult definitsioonile toetudes vOimalust otsustada, mis tiilipi rendiga on
tegemist. Selle vilja selgitamiseks on teatud tingimused, mis on vélja toodud kdesoleva alapeatiiki
jargmises 10igus. ,,Rendimaksete miinimumsumma“ on rendimaksed, mida rentnik peab
rendiperioodi jooksul tasuma ja garanteeritud 10ppvaartus (summa, mida rentnik on rendileandjale
garanteerinud rendiperioodi ld0ppedes). ,,Rendileandja netoinvesteering” on rendileandjale
makstavate rendimaksete miinimumsumma ja lisaks garanteerimata l0ppvéirtuse (rentnik ei
garanteeri teatud summat rendiperioodi loppedes) diskonteeritud véértus. ,,Rendiperiood* on aeg,
millal rentnik vara rendib ning lisaks perioodid, millal rentnikul on véimalik pérast rendiperioodi
rentimist jitkata, kui rentnik on selles piisavalt kindel lepingu joustumisel. (EK méérus 1126/2008
IAS 17 § 4) Rendiperioodiks vdib olla nditeks 10 aastat, aga rentnikul on vdimalus vastavalt
lepingule pikendada lepingut viieks aastaks ja ta on lepingu sOlmimisel kindel, et ta seda teeb, siis

on rendiperioodi pikkuseks 15 aastat.

Rent klassifitseeritakse rendiperioodi alguses (EK maédrus 1126/2008 IAS 17 § 13). IAS 17
peamine pohimdte on rendilepingute sisu iilemuslikkus vormi iile ning tavapdraselt
klassifitseeritakse rent kapitalirendiks, kui (EK miarus 1126/2008 IAS 17 § 10):

1) rendiperioodi 16puks ldheb renditava vara omandidigus rentnikule iile;

2) rentnikul on vdimalik rendiperioodi 10pus soetada renditav objekt odavamalt kui on selle

oiglane vairtus;
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3) rendiperiood on enamus varaobjekti majanduslikust elueast;

4) rendilepingu alguses on rendimaksete miinimumsumma niiiidisvédrtus peaaegu sama suur
kui varaobjekti diglane vaartus ja/voi

5) rentniku poolt renditav vara on nii spetsiifiline, et ainult tema saab seda oluliselt muutmata

kasutada.

Kui iiks vOoi moni nendest tingimustest on tiidetud, on tegemist kapitalirendiga. Juhul, kui
eeltoodud tingimused on tditmata, aga rent vastab monele jargmisena esitatud olukorrale, on
tegemist ikkagi kapitalirendiga. Need olukorrad on kui rentnik (EK madrus 1126/2008 IAS 17
§ 11):
1) saab rendilepingu katkestada ja kannab rendiandjale katkestamisega seotud kahjud;
2) kannab renditava varaobjekti l0ppvédrtuse Oiglase védrtuse koikumisest tulenevad
tulumi/kadumi ise ja/vai

3) saab jdtkata parast rendiperioodi 16ppu rentimist turuhinnast madalama hinnaga.

Eelpool toodud tingimused sisaldavad endas kiillaltki palju ebaméarasust, kuna standard ei sétesta
konkreetselt, mida tdhendab enamus majanduslikust elueast voi kui suur osa on peaaegu sama suur
oiglase vidirtusega. See annab rendilepingu molemale osapoolele vabaduse manipuleerida lepingu
tolgendustega nii, et rendi voib kajastada kasutusrendina. Néitena voib tuua lennundussektori, kus
lennufirmad kasutavad lennukeid, millest enamus on renditud ning vdhesed on nende enda
omandis. See tdhendab, et vaid vdike osa lennukitest kajastatakse pOhivarana ning iilejddnud
kasutusrendi tingimustel. Tiirgi autorid M. Oztiirk ja M. Sercemelib on vilja toonud, et Tiirgi
lennundusettevottel Pegasus oli 31. detsembril 2015 seisuga kajastanud finantsseisundi aruandes
28 lennukit pohivarana, millest kolm oli nende omandis ning 25 renditud kapitalirendi tingimustel.
39 lennukit oli kajastatud kasutusrendi tingimustel (Oztiirk, Sergemelib 2016). See tihendab, et
ile poole lennukitest oli renditud kasutusrendi tingimustel ning need ei kajastunud ettevotte

finantsseisundi aruandes ning ettevote nditas vaid nendega seotud rendikulu kasumiaruandes.

Kui rendileping sisaldab nii maale kui hoonetele omaseid komponente, siis sellisel juhul peab
ettevote eraldi hindama igat komponenti, kas see on kapitali- vOi kasutusrent vastavalt iilalpool
toodud kaheksale kriteeriumile. Hindamaks, kas maa rent on kapitali- vdi kasutusrent, on oluline
aspekt, et maa on tavaliselt piiramatu majandusliku elueaga ning rendiperiood ei pruugi selle tottu
moodustada enamusest majanduslikust elueast ning maa rentimine vOib muude tingimuste

mittetditmisel olla kasutusrent. Maddramaks, kas maa ja hoonete rent on kapitali- v3i kasutusrent,
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jaotatakse maa- ja hoonete komponentide vahel rendimaksete miinimumsumma proportsionaalselt
renditavate komponentide omandidiguse aluseks oleva vara vastava Oiglase véirtusega. Selle
selgitamiseks vOib tuua ndite, kus rendi joustumise kuupdeval on maa Oiglane vidirtus
100 000 eurot ja hoonete vairtus 60 000 eurot ning rendimaksete miinimumsumma on kokku
158 000 eurot. See tdhendab, et maa rendimaksete miinimumsumma on 62,5% 158 000 eurost ehk
98 750 eurot ja hoone rendimaksete miinimumsumma 59 250 eurot. Kui rendimaksete
miinimumsumma on peaaegu sama suur kui diglane vaartus, siis on tegemist kapitalirendiga nagu
eeltoodud nédites maa- ja hoonete komponentidega. Kui aga rendimaksete miinimumsumma on
120 000 eurot, siis maa rendimaksete miinimumsumma on 75 000 eurot ja hoonete 45 000 eurot,
mis tdhendab, et nii maa- kui hoonete komponent tuleb kajastada kasutusrendina. Juhul, kui maa-
komponendi rent on ebaolulises summas, siis voib maad ja hooneid késitleda kui iihte objekti ning
vastavalt sellele liigitada kapitali- voi kasutusrendiks. Kui rentnik on maa ja hooned
klassifitseeritud kui kinnisvarainvesteering (vastavalt IAS-le 40 ,,Kinnisvarainvesteeringud®) ja
kasutatakse diglase véartuse meetodit, pole maa- ja hoonete komponentide hindamine vajalik. (EK

méadrus 1126/2008 TAS 17 § 15A, 16-18)

Rentide kajastamisel rentniku finantsaruannetes tuleb rakendada jargmiseid pdhimotteid. Rentnik
kajastab rendiperioodi alguses finantsseisundi aruandes kapitalirendi tingimustel renditud vara ja
kohustise rendimaksete miinimumsumma niitidisvairtuses voi vara diglases véartuses, kui see on
madalam. Rendimaksete miinimumsumma tuleb jaotada kaheks: pohiosa makse, mida
kajastatakse finantsseisundi aruandes kohustise 10ppvidirtuse vdhendusena ning intress, mida
kajastatakse kasumiaruandes finantskuluna ning jaotatakse rendiperioodi suhtes nii, et iga
eraldiseisva osaperioodi jooksul oleks intressimdir kohustise 10ppvairtuse suhtes sama kogu
rendiperioodi véltel. Rentnik amortiseerib renditavad varaobjektid kapitalirendi puhul sarnaselt
talle kuuluvate varadega. Kui rentnik pole kindel, kas rendiperioodi 16puks kandub temale iile
renditava varaobjekti omandidigus, siis amortiseerib ta renditav varaobjekt rendiperioodi voi vara
kasuliku eluea jooksul tiielikult (olenevalt sellest kumb neist perioodidest on lithem). (EK maérus
1126/2008 TAS 17 § 20, 25, 27) Illustreerimaks kapitalirendi kajastamist rentniku finants-

aruannetes rendiperioodi alguses ja edaspidi, on autor koostanud jérgmise ndite.

Niide 1. Ettevdte rendib masina, mille majanduslik eluiga on 20 aastat, aga rendiperiood 5 aastat.
Rendimaksed on 12 000 eurot aastas, mis tasutakse iga rendiperioodi alguses. Pirast rendiperioodi
16ppu ei ldhe vara omandidigus iile rentnikule ega rentnikul ole ka voimalust seda turuhinnast (mis

vordub odiglase védrtusega) odavamalt soetada. Masina turuhind rendilepingu alguses on
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55 000 eurot ja intressimédr 5%. Rendiperioodi algus on 1. jaanuar 2017. Rendiperioodi alguses
on vaja rentnikul arvutada rendimaksete miinimumsumma niiiidisvairtus ning selles summas

kajastada rendikohustis. Autor on koostanud tabeli 1, kus on ndha rendimaksed, nende pohiosa,

intress ja finantsseisundi aruandes kajastatav kohustis.

Tabel 1. Rentniku kapitalirendi maksegraafik (eurodes)

Kuupéev Rendimakse Ren~d 'T”akse Intress (5%) Kohustis
pbhiosa
01.01.2017 0 0 0 54 551
01.01.2017 12 000 12 000 0 42 551
01.01.2018 12 000 9872 2128 32679
01.01.2019 12 000 10 366 1634 22 313
01.01.2020 12 000 10 884 1116 11 429
01.01.2021 12 000 11 429 571 0

Allikas: Autori arvutused

Kuigi masina omandidigus ei ldhe rendiperioodi 16pus rentnikule iile, rentnikul pole vdimalik seda
odavamalt soetada, rendiperiood pole enamus masina majanduslikust elueast ning masin on
mittespetsiifiline, aga kuna rendimaksete miinimumsumma niitidisvaértus on peaaegu sama, mis
vara turuhind, siis on tegemist kapitalirendiga, mis tuleb finantsseisundi aruandes kajastada.
Kohustis 1. jaanuaril 2017 on 54 551 eurot, mille saamiseks on korrutatud rendimakse summa
avanssannuiteedi niilidisvédrtuse teguriga. Intressi arvutamisel on kasutatud kohustise jadki, mis
vidheneb rendiperioodi jooksul rendimaksete pohiosa vorra. Jargnevalt on toodud tabelid 2 ja 3,

kus on viljavdtted rentniku finantsseisundi aruandest ja kasumiaruandest rendiperioodi jooksul.

Tabel 2. Viljavotted rentniku finantsseisundi aruandest kapitalirendi korral (eurodes)

Kuupéev Vara Kohustised
01.01.2017 54 551 54 551
31.12.2017 43 641 42 551
31.12.2018 32731 32679
31.12.2019 21821 22 313
31.12.2020 10911 11 429
31.12.2021 0 0

Allikas: Autori arvutused

Tabelist 2 on nidha, et rentnik kajastab kapitalirendi tingimustel renditud masinat nii vara kui ka

kohustisena. Vara voetakse arvele rendimaksete miinimumsumma niilidisvddrtuses ning
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amortiseeritakse lahtudes asjaolust, et masina rendiperiood on 5 aastat ning kasutatakse lineaarset
depretsiatsioonimeetodit. Rentnik ei ole garanteerinud rendileandjale renditava vara
jadkmaksumust. Kohustisena kajastatud summad vidhenevad igal perioodi vastavalt rendi pohiosa
maksetele. Jargnevas tabelis 3 on ndha véljavote rentniku kasumiaruandest ning kuidas rentnik

kajastab rendiperioodil intressi- ja depretsiatsioonikulu.

Tabel 3. Viljavotted rentniku kasumiaruandest kapitalirendi korral (eurodes)

Periood Intressikulu | Depretsiatsioonikulu
01.01-31.12.2017 2128 10910
01.01-31.12.2018 1634 10910
01.01-31.12.2019 1116 10910
01.01-31.12.2020 571 10910
01.01-31.12.2021 0 10911

Allikas: Autori arvutused

Kasumiaruande véljavottest on ndha, et rentnik kajastab rendiperioodil intressikulu ja
depretsatsioonikulu. Intressikulu on vilja toodud ka tabelis 1. Depretsiatsioonikulu on arvutatud
jargmiselt: rendimaksete miinimumsumma niitidisvéartus 54 551 eurot on jagatud rendiperioodiga

5 aastat. Viimasel aastal kajastab rentnik vaid depretsatsioonikulu.

Kasutusrendi korral nditab rentnik kasumiaruandes rendimakseid rendiperioodi jooksul lineaarse
kuluna (seda juhul, kui ei eksisteeri muud siistemaatilist alust, mille pdhjal saab paremini kajastada

saadud hiivede ajalist jaotumist) (EK miadrus 1126/2008 IAS 17 § 33).

Niide 2. Ettevote rendib masina, mille majanduslik eluiga on 10 aastat, aga rendiperiood on
5 aastat. Rendimaksed on 2000 eurot aastas, mis tasutakse iga rendiperioodi alguses. Pérast
rendiperioodi 10ppu ei ldhe vara omandidigus lle rentnikule ning samuti puudub rentnikul
voimalus seda turuhinnast odavamalt osta. Masina turuhind rendiperioodi alguses on 15 000 eurot
ja intressimddr 5%. Rendiperioodi algus on 1. jaanuar 2017. Eelkirjeldatud ndites on tegemist
kasutusrendiga, kuna rendimaksete miinimumsumma niitidisvddrtus on oluliselt vdiksem kui
oiglane véirtus (2000 eurot korrutades avanssannuiteedi niilidisvddrtuse teguriga annab
tulemuseks 9092 eurot), rentnikul puudub véimalus masinat odavamalt soetada, samuti ei kandu
talle iile masina omandidigus rendiperioodi ldppedes ning masin ei ole spetsiifiline ehk seda
saavad kasutada ka teised ettevotted. Lisaks veel moodustab rendiperiood majanduslikust elueast

vaid pool. Kasutusrendi maksed kajastab rentnik vaid kasumiaruandes, kus nditab rendiperioodi
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jooksul ehk 1. jaanuarist 2017 kuni 1. jaanuarini 2021 vaid rendimakseid, milleks on 2000 eurot

aastas. Finantsseisundi aruandes rentnik antud rendikohustist ega ka vara ei kajasta.

Rendileandja kajastab kapitalirendi rendiperioodi alguses oma finantsseisundi aruandes nduet
summas, mis vordub tema netoinvesteeringuga. Rendileandja netoinvesteering on talle lackuvate
rendimaksete miinimumsumma ja sellele lisanduva garanteerimata 16ppvairtuse diskonteeritud
summa. Kasumiaruandes kajastatav finantstulu peab néitama rendileandja poolt tehtud
netoinvesteeringu piisivat rentaablust lébi rendiperioodi. (EK madrus 1126/2008 IAS 17 § 36, 4,
39)

Niide 3. Kasutades samu andmeid, mis toodi vélja ndites 1 (Ik 15), on teada, et tegemist on
kapitalirendiga. Lahtudes ndite 1 andmetest, aga lisaks on teada, et masina soetusmaksumus on
55 000 eurot ja garanteerimata 10ppvéaartus 573 eurot, on autor koostanud tabeli 4, kus on niha

viljavote rendileandja finantsseisundi aruandest.

Tabel 4. Viljavotted rendileandja finantsseisundi aruandest kapitalirendi korral (eurodes)

Kuupéev Vara
01.01.2017 55 000
31.12.2017 43 000
31.12.2018 33150
31.12.2019 22 808
31.12.2020 11 948
31.12.2021 545

Allikas: Autori arvutused

Finantsseisundi aruandes kajastab rendileandja ndude rentniku vastu. Noue on kajastatud
rendimaksete miinimumsumma ja garanteerimata l0ppvéirtuse niitidisvdértuses, mis vorduvad
soetusmaksumusega. Noude véirtust vihendab ettevote igal aastal vastavalt pdhiosa maksetele,
mida tasub talle rentnik. PGhiosa maksete summa on leitud, kui rendimaksetest (12 000 eurot) on
maha arvestatud intress (vt tabel 5). Viimasel aastal arvestab rendileandja ka garanteerimata
16ppvéartuse (545 eurot). Rendikohustist rendileandja ei kajasta. Jargnevalt on autor koostanud

tabeli 5, mis kujutab véljavotet rendileandja kasumiaruandest.
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Tabel 5. Viljavotted rendileandja kasumiaruandest kapitalirendi korral (eurodes)

Periood Intressitulu
01.01-31.12.2017 2150
01.01-31.12.2018 1658
01.01-31.12.2019 1140
01.01-31.12.2020 597
01.01-31.12.2021 27

Allikas: Autori arvutused

Tabelis 5 on néha, et rendileandja kajastab kasumiaruandes vaid rendist saadava intressitulu. Kuna
rendileandja peab néitama piisivat rentaablust 14bi rendiperioodi, siis igal aastal on see 5% (nt 5%
43 000 eurost on 2150 eurot voi 5% 33 150 eurost on 1658 eurot). Rendiperioodi 1opus arvestab
rendileandja ka garanteerimata loppvéértuse intressi (27 eurot). Seisuga 31.12.2021 on rendindue

null.

Kasutusrendi tingimustel renditud varad kajastab rendileandja finantsseisundi aruandes ldhtudes
nende olemusest ja saadav renditulu kajastatakse kasumiaruandes lineaarselt (va juhul, selleks on
olemas moni muu siistemaatiline alus, mis néitab paremini rentimisest saadavat kasu vihenemist

aja jooksul) (EK miirus 1126/2008 IAS 17 § 49, 50).

Niide 4. Vottes aluseks samad tingimused, mida autor tdi ndites 2 (lk 17), siis erinevalt rentnikust
nditab rendileandja renditud varaobjekti oma finantsseisundi aruandes kui tavapérast varaobjekti,
mis on tema omandis. Ettevote kasutab masinate kuluks kandmisel lineaarset
depretsiatsioonimeetodit ning seetdttu rakendab rendileandja lineaarset depretsiatsioonimeetodit
ka renditavatele varaobjektidele. Rendileandja kajastab igal aastal rendiperioodi jooksul
kasumiaruandes depretsiatsioonikuluna 1500 eurot (masina soetusmaksumus 15 000 eurot jagada
10 aastaga annab tulemuseks 1500 eurot aastas). Lisaks kajastab rendileandja kasumiaruandes

2000 eurot renditulu, mida rentnik tasub vastavalt rendilepingule.

Oluline on rentide kajastamisel vilja tuua nendega seotud avalikustamise nduded. Magistrit6o
autor koostas IAS 17 avalikustamise nduete kohta tabelid, mis on toodud lisades 2 ja 3, kus lisas 2
on vilja toodud avalikustamise nduded rentniku seisukohast ja lisas 3 rendileandja seisukohast.
Rentniku jaoks on avalikustamise nduded rentide puhul erinevad ning kapitalirendi korral on

avalikustatav informatsiooni detailsem kui seda kasutusrendi korral. Kapitalirendi tingimustel
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tuleb lisaks avalikustada varade liikide finantsseisundi aruandes esitatud jadkmaksumused ning
vordlus tuleviku rendimaksete miinimumsumma ja niitidisvdartuse vahel aruandeperioodi 1opus,
lisaks tingimuslik rent, mis on perioodikuluna kajastatud. Kasutusrendi puhul tuleb lisaks vilja
tuua miinimumsummad rendimaksete, tingimusliku rendi ja allrendimaksete kohta. Uhisosaks on
rendimaksete miinimumsumma ajalise jaotuse, allrendimaksete minimaalse kogusumma ning

rendilepingute iildise kirjelduse avalikustamine.

Lisa 3 pohjal tuleb rendileandja seisukohast kasutusrendi puhul avalikustada vaid katkestamatute
rendilepingute tulevaste miinimumrendimaksete kogusumma ja selle jaotumine perioodiliselt,
lisaks avalikustada tingimuslik rent, mis on kajastatud perioodikuluna ning oluliste
rendikokkulepete tildised kirjeldused. Kapitalirendi puhul on lisaks viimasele kahele ndudele vaja
veel vilja tuua vordlus brutoinvesteeringu ja rendimaksete miinimumsumma niilidisvaértuse
vahel, lisaks nende lackumise perioodilise jaotumise, teenimata finantstulu, garanteerimata

10ppvaiirtus ja ebatdendoliseks hinnatud rendimaksete akumuleeritud allahindlused.

1.3. Standardi 1AS-ga 17 kaasnevad tblgendused

Kui rahvusvahelistes finantsarvestusstandardites on jadnud sisse kohad, mille puhul on véimalikud
erinevad ldhenemised vdi koguni puudused, siis selle parendamiseks ja/voi véltimiseks antakse
vilja tolgendused. Tolgenduste autor on tavapiraselt IFRS Tolgendamise Komisjon (IFRIC —
IFRS Interpretations Commitee) ning need antakse vélja juhul, kui IASB on need heaks kiitnud.
IFRIC 4 ,Kindlaks tegemine, kas kokkulepe hdlmab renti (edaspidi ,,IFRIC 4*) anti vilja
2. detsembril 2004. aastal ning kehtib majandusaastatele, mis algasid 1. jaanuaril 2006 v4i hiljem.

(IFRIC 4 ... 2018)

Tolgendus on vajalik, kuna ettevotted on sdlminud kokkuleppeid, mis koosnevad iihest voi
mitmest omavahel seotud tehingust, mis juriidiliselt pole rendid, kuid mis annavad makse voi rea
maksete eest diguse vara kasutamiseks. Sellised ndited on sisseostmise kokkulepped, kokkulepped
telekommunikatsioonitdodstuses kasutamaks vorgumahu Oigusi ning vota-voi-maksa ja teised
sarnased lepingud. Sisseostmine on teatud teenuste sisseostmine teiselt osapoolelt, néiteks ettevote
kasutab andmet66tluseks voi finantsteenusteks kolmandaid osapooli. (EK médrus 1126/2008
IFRIC 4 § 1) Vota-voi-maksa tiitlipi lepingud on sellised, mille puhul ostja on kohustatud tegema

lepingulisi makseid isegi siis, kui sellega ei kaasne tooteid/teenuseid. Rentide puhul tdhendab see,
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et rentnik peab maksma rendimakseid, kuigi ta otsustas loobuda renditud varast. Telekommuni-
katsiooni kokkulepete puhul vorguettevotjad pakuvad digust kasutada teatud vorgumahtu teatud
ajaperioodil. Oigus on piiratud teatud valguskaabli v&i lainepikkusega, mis on kaablis ning osa

vorgustikust, millega pakutakse teenuseid ka teistele osapooltele. (Nailor, Lennard 2000)

IFRIC 4 tdlgendus tdpsustab, et kui kokkulepe hdlmab jargmiseid kriteeriumeid voi sisaldab endas
renti, siis peab selle lile arvestust pidama vastavalt IAS 17 nduetele (EK madrus 1126/2008
IFRIC 4 § 6-9):

1) Kokkuleppe tditmine soltub teatud vara kasutamisest. Vara ei pea olema selgesonaliselt
kokkuleppes médratud. Pigem on vara kaudselt mairatletud, néiteks kui tarnija omab voi
titirib kohustuse tiitmiseks ainult iiht vara ning tarnija jaoks pole kohustuse tditmine teisi
varasid kasutades majanduslikult teostatav ega praktiline.

2) Kokkulepe annab diguse vara kasutamiseks. Vara kasutamise kontroll on saavutatud, kui
on tdidetud iiks jdrgmistest tingimustest — kas ostja suudab ja omab oJigust vara
kasutamiseks (voi selle kdigus teisi juhendada), saades ise rohkem kui vidheolulist osa vara
véljunditega kaasnevast kasust v0i ostja suudab ja omab digust kontrollida vara fiiiisilist
ligipddsu, samuti saades rohkem kui viheolulist osa tulenevast kasust. Kolmanda
voimalusena on olukord, kus on ebatdenéoline, et teised osapooled votavad endale rohkem
kui viheolulise osa viljundist ning ostja makstav lepinguline hind pole fikseeritud toodetud

ithikutega ja ei vOrdu tootetihiku turuhinnaga toodangu kohaletoimetamise ajal.

SIC tdlgendusi andis vilja varasemalt Standardite Tolgendamise Komisjon (SIC — Standard
Interpretations Commitee) ja IASB eelkdija TASC kinnitas komisjoni tdlgendused. SIC
reorganiseeriti ning parast seda annab tdlgendusi vélja [FRIC. SIC 15 ,,Kasutusrent — stiimulid*
(edaspidi ,,SIC 15%) anti vilja juulis 1999. aastal ning kehtib rendilepingutele, mis algasid
1. jaanuaril 1999 vai hiljem. (SIC-15 ... 2018) SIC 15 selgitab, kuidas kajastada kasutusrendi
stitmuleid nii rentniku kui ka rendileandja finantsaruannetes. Tolgenduse kohaselt tuleb uue voi
uuendatud kasutusrendi stiimuleid (nditeks rendivabad perioodid voi kui rentnik kannab
rendileandja 1dpetamis- ja kolimiskulud) kajastada renditava varaobjekti kokkulepitud netotasu
lahutamatu osana, olenemata stiimuli olemusest, vormist vdi maksete ajakavast. Rendileandja ja
rentnik peavad kajastama stiimulite kogumaksumust renditulu (rendileandja) voi kulude (rentnik)
lineaarse vidhendusena rendiperioodi jooksul, kui mdoni muu siistemaatiline alus ei kajasta
renditavast varaobjektist saadava kasu vidhenemise ajalist jaotumist paremini. (EK méérus

1126/2008 SIC 15 § 3-5)
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Tdlgendus SIC 27 ,Juriidiliselt rendilepingutena vormistatud tehingute sisu hindamine* (edaspidi
»SIC 27°) anti vélja 24. detsembril 2001 ja joustus 31. detsembril 2001. SIC 27 asendatakse
IFRS 16 kasutusele votmisega 1. jaanuaril 2019. SIC 27 on suunatud probleemidele, mis voivad
tekkida, kui ettevdte ja investor sdlmivad omavahel kokkuleppe, mis on juriidiline rendileping.
(SIC-27 ... 2018) Kokkulepe vdib olla juriidiline rendileping, kui ettevdte rendib investorile teatud
varaobjekti ja votab selle sama varaobjekti rendile tagasi voi kui ettevote miilib varaobjekti
investorile ja votab selle tagasi rendile (EK méérus 1126/2008 SIC 27 § 1). Sellise kokkulepe

puhul saab ettevotet késitleda kui rentnikku ja investorit kui rendileandjat.

EttevGtte (rentnik) ja investori (rendileandja) vaheline arvestus peab kajastama kokkuleppe sisu.
Selle kindlaksmaaramisel tuleb hinnata tehinguga seotud kdike aspekte ja tagajargi, kuid kdige
olulisemad on need, millel on majanduslik mdju. IAS 17 rakendub, kui kokkulepe sisaldab vara
kasutusdiguse andmist kokkulepitud ajaks. IAS 17 ei rakendu kokkulepetele, kus on taidetud tks
jargmistest tingimustest (EK maarus 1126/2008 SIC 27 § 4, 5):

1) varaobjekti omamisega seonduvad riskid ja hiived ei kandu Ule teisele osapoolele;

2) kokkuleppe peamine pOhjus pole vara kasutusdiguse andmine vaid konkreetse

maksustamisega seotud tulemuse saavutamine voi
3) tehinguga kaasneb optsioon, mille kasutamine on peaaegu kindel (nt miiugioptsioon, mille

teostamisel on optsiooni hind eeldatavast diglasest vaartusest markimisvaarselt kdrgem).

Kui kokkulepe ei vasta rendi definitsioonile, tuleb SIC 27 pdhjal méérata kindlaks, kas eraldi
investeeringukonto ja rendimaksekohustused on sisuliselt majandusiiksuse vara ja kohustised;
kuidas majandustiksus peaks kajastama muid kohustusi, mis kaasnevad sellise kokkuleppega ning
kuidas majandusiiksus peaks kajastama tasu, mida ta vdib investori kdest saada. Niitajad, mille
tingimustele vastates investeeringukonto ja rendimaksekohustused ei vasta sisuliselt vara ja
kohustise mdistetele ega peaks olema ka majandusiiksuse poolt kajastatud, on jargmised (EK
maérus 1126/2008 SIC 27 § 6):

1) majandusiiksusel puudub voimalus kasutada investeeringukontot oma eesmarkide tditmisel

ning samuti puudub tal kohustus renti maksta;
2) risk, et majandusiiksus peab investorilt saadud tasu tagasi maksma ja isegi lisatasu maksma

v01 maksma muude kohustuste alusel, on viga viike;
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3) ainukene eeldatav rahakdive on rendimaksed, mida tehakse iiksnes késiraha alusel, mis
maksti kokkuleppe sdlmimisel ja millest moodustati eraldi investeeringukonto, kust

makseid sooritatakse.

Muud kokkuleppega seotud kohustused, nagu antud garantiid ja varasema lopetamisega seotud
kohustused, tuleks arvestada nende tingimustest soltuvalt kas kooskodlas TAS 37 , Eraldised,
tingimuslikud kohustised ja tingimuslikud varad”, IAS 39 , Finantsinstrumendid: kajastamine ja
modtmine” voi IFRS 4 | Kindlustuslepingud. Lisaks rakendatakse IAS 18 ,Miiigitulu®
paragrahvi 20 kriteeriume iga kokkuleppega seotud fakti ja asjaolu suhtes middramaks kindlaks,
millal kajastada tuluna tasu, mida majandusiiksus voib saada. (EK miédrus 1126/2008 SIC 27
§ 7, 8) Juriidilised rendilepingud, mis kuuluvad sarja, on omavahel seotud ning neid tuleb seetottu
kisitleda iihe tehinguna, kuna tehingute majanduslikku mdju ei saa kindlaks méérata, kui neid
vaadeldaks eraldi lepingutena. (EK mddrus 1126/2008 SIC 27 § 3) Naiteks voib tuua autode
rendilepingud, kus ettevdte on sdlminud esindusega kokkuleppe, mille alusel nditeks 10 aasta
jooksul renditakse vaid iihe esindaja autosid. Sellega kaasnevad eraldi lepingud, mis kuuluvad

sarja, aga on iihe tehinguna késitletav, kuna kokkulepe sdlmiti iihiselt.

1.4. Kriitika ja puudused IAS 17 suhtes

IAS 17 kriitika on pdhiliselt suunatud just rentniku seisukohast rentide klassifitseerimisele ja
kasutusrentide laialdasele kasutamisele, et valtida suuremaid kohustisi. See on omakorda
pohjustanud situatsiooni, kus on raske vorrelda samas sektoris tegutsevaid ettevotteid ja nende
finantssuhtarve, sest ettevotted kajastavad sarnastel tingimustel sdlmitud rendilepinguid erinevalt
— osad ettevotted kajastavad neid kapitalirendina ja kapitaliseerivad rendikohustised, kuid teised
ettevotted tolgendavad lepingu tingimusi teisiti ning selle tulemusena kajastavad rendid
kasutusrendina. Juba 1991. aastal leidis Imhoff et al. (1991), et pikaajaliste kasutusrentide
kapitaliseerimine suurendaks ettevottepohise riskihindamise ja sooritusvdime asjakohasust ning
vorreldavust, kuna ettevotted, kes kasutavad miiiigitulu saamiseks varasid, mida kajastatakse
bilansiviliselt, kasutavad tegelikkuses suuremat finantsvoimendust, kui nende finantsseisundi

pohjal arvutatud omakapitali volasiduvus voiks anda alust arvata.

IAS 17 on raamatupidamise standard, mis nduab kiillaltki palju professionaalse hinnangu
kasutamist. Standardi rakendamine on viinud kiisitava vddrtusega finantsaruanneteni alates selle

esmasest vilja andmisest 1982. aastal. IAS 17 oli esimene standard, kus rakendati sisu
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tilemuslikkust vormi suhtes. Paljud ettevotted on véidralt tdlgendanud standardi tingimusi, mis on
seotud rentide kajastamisega. Moned ettevotted on tahtlikult voi teadmatusest rakendanud
standardit ebakorrektselt, mis on viinud rentide bilansivilise arvestuseni. Sellised
raamatupidamise pohimodtted on ebaeetilised ja moningates jurisdiktsioonides isegi
ebaseaduslikud. Mdningatel juhtudel on IAS 17 ebakorrektset rakendamist tdlgendatud kui
potentsiaalselt pettust, kuna ettevotte ei kajasta olulist finantsinformatsiooni, millele toetudes

teevad otsuseid finantsaruannete kasutajad. (Edigba, Amenkhienan 2017)

IAS 17 ei ole lébipaistev ja selle rakendamine voimaldab erinevaid rendiarvestuse ldhenemisviise.
Esiteks, vdivad majandusaasta aruande koostajad avalikustamise ja arvestuse tingimusi valesti
tolgendada. Teiseks, intressimddra muutuse rakendamine olemasolevate rendilepingutele voib
toimuda viitajaga, aga sellel voib olla oluline mdju ettevotte finantsvoimekuse suhtarvudele
konkreetsel majandusaastal. See voib tdendoliselt juhtuda, kui muutused intressimédédrades
avalikustatakse vahetult enne majandusaasta 10ppu — néiteks pangad ei pruugi edastada
informatsiooni intressimddrade muutustest rentnikele, kui nendel puudub selleks seaduslik alus.
Kolmandaks, makrookonoomilised muutused ja analiiiitikute ebatdpsus sissetulekute ennustamisel
voivad viia finantsaruannete kasutajad valedele jireldustele ettevotte pikaajalise maksevdime
kohta, mis on otseselt seotud rentnike rendikulutuste ebaadekvaatse avalikustamisega. (Edigba,

Amenkhienan 2017)

Informatsiooni ebaadekvaatsus finantsaruannetes, mis on seotud kasutusrentide kajastamisega, on
iiks olulisemaid faktoreid, mis viis IFRS 16 viljaandmiseni. On oodata, et IFRS 16 arvestuse ja
avalikustamise nduded suurendavad rentide tdest ja ausat avalikustamist ning see omakorda
tdhendab ldbipaistva finantsinformatsiooni esitamist. (Edigba, Amenkhienan 2017) IFRS 16
projekt et ole oluline vaid ettevotete jaoks, kes rakendavad rahvusvahelisi
finantsaruandlusestandardeid finantsaruannete koostamisel, aga see on ka iihisprojekt FASB ja
IASB vahel. Standardikehtestajate jaoks on see prioriteetne projekt, kuna 2015. aastal avaldatud
raportis leidis SEC, et USA ettevotted on kajastanud umbkaudu 1,25 triljonit USD kasutusrendiga
seotud kohustisi bilansivéliselt (Report ... 2018). IFRS 16 rakendamisega tahavad IASB ja FASB
vidhendada erinevaid kajastamismeetodeid ning luua uued pohimdtted, millel omakorda on oluline

majanduslik moju ettevotte finantsaruannetele koikides valdkondades. (Mellado, Parte 2017)

Pérast Enroni skandaali on bilansivilised kohustised kdrgendatud téhelepanu all, kuid see pole

takistanud ettevotteid neid kasutamast. Ettevotted tolgendavad rente erinevalt ning kajastavad
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rente kasutusrendi tingimustel, et varjata miljarditesse ulatuvaid kohustisi investorite eest. Lisaks
kajastatakse soovitud miiligitulu ja jaotamata kasumeid, esitatakse oluliselt parendatud
omakapitali volasiduvust ning vara rentaablust. Wall Street Journal tdi ithes oma 2004. aasta
artiklis vdlja 6 USA ettevdtet, kes endiselt kasutavad suures mahus kasutusrente. Nende
analiiiisimisel leiti, et kokku véltisid ettevotted 5,4 miljardi dollari jagu kohustiste nditamisest, mis
on 89,5% nende kajastatud kohustistest. Samuti ndidati suuremana ettevotete jaotamata kasumit
1,2 mld dollari vorra, mis moodustab 47,6% kajastatud jaotamata kasumist. See omakorda
tdhendab, et kohustiste bilansivéline arvestus suurendab ettevotete jaotamata kasumit ning

parandab finantsnditajaid oluliselt. (Duke, Hsieh 2006)

IAS 17 peamine kriitika seisneb finantsinformatsiooni mittetdielikkuses ning finantsaruannete
kasutajate voOimalikus eksitamises, mis on seotud bilansiviliste rendikohustustega. Ka
raamatupidajate seisukohad on selles kiisimuses erinevad. 2010. aastal viisid R. Hussey ja A. Ong
1abi kiisitluse Kanada ning Malaisia raamatupidajate seas, et millised on nende seisukohad seoses
rendiarvestuse muutusega. Valimi moodustas 63 Kanada ja 54 Malaisia raamatupidajat, kellel oli
erinev toostaaz, kuid neil olid vajalikud teadmised rendiarvestustest ning olid kursis sel hetkel
planeeritavate muudatustega. Kuigi enamus mdlema riigi raamatupidajatest olid enamuses nous,
et rendiarvestuses voiks kasutada iihte arvestusmeetodit, siis olid tulemused erinevad, kui kisiti,
kas peaks kaotama erisuses kapitali- ja kasutusrentide vahel. Kanada raamatupidajatest napp
enamus arvas, et peaks kaotama, aga Malaisia raamatupidajad olid seisukohal, et mitte. Enamus
Kanada raamatupidajatest arvas, et finantsinformatsioon vastavalt IAS 17 nduetele on kasutu
finantsaruannete kasutajate jaoks. Malaisia raamatupidajate seisukoht oli erinev, pooled ndustusid
Kanada kolleegidega ning pooled mitte. Kiisitluse tulemusi analiilisides jouti jareldusele, et
raamatupidajad pigem soovivad uut rendiarvestuse meetodit, kus kaotataks erisus kapitali- ja
kasutusrendi vahel, kuid see oleneb suuresti sellest, milline on raamatupidaja seisukoht IAS 17
kohta. Kui arvatakse, et IAS 17 tdidab oma eesmérki ning on finantsaruannete kasutajate jaoks
kasulik, siis ei nde nad vajadust uue standardi jargi, aga kui raamatupidaja on veendunud, et [AS 17
ei tdida oma eesmadrki, siis on uue standardi loomine ja kasutuselevott vajalik. (Hussey, Ong 2010)
Kuna nii IASB, FASB, raamatupidajad kui ka paljud autorid on seisukohal, et IAS 17 2018. aastal
kehtival kujul ei tdida oma eesmérke, siis on uue standardi loomine ja rakendamine ilmtingimata

vajalik.
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2.2019. AASTAL JOUSTUV STANDARD IFRS 16 ,,RENDID*

IASB andis 13. jaanuaril 2016 vilja uue standardi IFRS 16 ,,Rendid*. Rendiarvestuse muutmise
projekt sai alguse juba 2006. aasta juulis. Projekt viidi 14bi koostoos FASB-ga ning aastaid hiljem
anti vélja aruteludokument ja avaldati kaks eelndud. Selle tulemusena andis IASB vilja uue
standardi, mida rakendatakse 1. jaanuaril 2019 vo1i hiljem algavatele majandusaastatele. Varasem
rakendus on lubatud, kui ettevote rakendab ka IFRS 15 , Kliendilepingutest saadav tulu®. (IASB

. 2018) Kiesoleva peatiiki esimene osa keskendub standardi eesmairgile, rakendamisele,
tilesehitusele ning olulisematele mdistetele, millele jérgneb peamiste pohimdtete analiilis ning

milline on standardi rakendamise mdju rentniku ja rendileandja finantsaruannetele.

2.1. Eesmark, rakendamine, Ulesehitus ja mdisted

IFRS 16 eesmirk on tagada, et nii rentnikud kui ka rendileandjad esitaksid renditehingute kohta
olulist teavet, mis annavad renditehingute kohta usaldusvairse iilevaate. Kui see on saavutatud,
saavad finantsaruannete kasutajad hinnata modju, mida avaldavad rendilepingud ettevotete

finantsseisundile, finantstulemustele ja rahavoogudele. (EK méérus 2017/1986 IFRS 16 § 1)

IFRS 16 rakendatakse koigi rendilepingute korral, vdlja arvatud maavarade, nafta, maagaasi ja
sarnaste mittetaastuvate maavarade uurimiseks voi kasutamiseks, bioloogiliste varade rendi puhul
(rakendub IAS 41 ,,Pdllumajandus) ning litsentsilepingutega seoses filmide, videosalvestuste,
ndidendite, késkkirjade ja autoridigustega (rakendub IAS 38 , Immateriaalsed pohivarad*). Lisaks
el kuulu IFRS 16 rakendusalasse teenuste kontsessioonilepped, mida reguleerib IFRIC 12
,, Teenuste kontsessioonikokkulepped* ja intellektuaalomandi litsentsid, mida reguleerib IFRS 15

,Kliendilepingutest saadav tulu®. (EK méarus 2017/1986 IFRS 16 § 3)

IFRS 16 annab rentnikule otsustusvabaduse kahte tiilipi rentide korral: 1) rendid, mis on
lithiajalised (valik tehakse kasutamisdiguse objektina méairatletud alusvara liigi jargi) ja 2) mille

alusvara védrtus on védike (valiku voib teha iga rendilepingu puhul eraldi). IFRS 16 rakendusjuhis
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toob vilja, et viheviirtuslikud varad on niiteks tahvel- ja siilearvutid, véikesed kontorimoobli
osad ja telefonid, kuid mitte nditeks autod. Standardis ei ole vélja toodud konkreetset summat,
millest v3iks vara vaértuse hindamisel 1dhtuda, siis on antud rakendusjuhisega indikatsioon, et see
piir on kusagil mone tuhande euro kandis. Liihiajalised rendid on rendid, mille pikkus ei {ileta iihte
aastat. Kui rentnik otsustab, et ei rakenda IFRS 16 eeltoodud rentide puhul, siis kajastab rentnik
sellistest rendilepingutest tulenevad rendimaksed lineaarselt rendiperioodi jooksul kuluna (voi
kasutab muud siistemaatilist meetodit, kui see annab parema iilevaate rentniku kasu jaotumisest).

(EK mairus 2017/1986 IFRS 16 § 5, 6, B8)

IFRS 16 standardi pohiosa koosneb 103 paragrahvist, millele lisanduvad lisad A, B, C ja D.
Standardi alapealkirjad on jaotunud jirgmiselt: eesmérk, rakendusala, kajastamise erandid,
rendisuhte kindlakstegemine, rendiperiood, rentnik, rendileandja, miiligi- ja tagasirenditehingud.
Demonstreerimaks alapealkirjade jaotust paragrahvide 1dikes ja protsentuaalset osatdhtsust kogu

standardi pohiosast, on autor koostanud joonise 2.

Eesmark B 2%
Rakendusala B 2%
Kajastamise erandid I 4%
Rendisuhte kindlakstegemine N 8%
Rendiperiood B 4%
Rentnik [ 3s%
Rendileandja [ 36%
Muiiigi- ja tagasirenditehingud [N 6%

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40%

Joonis 2. IFRS 16 iilesehitus paragrahvide 16ikes ja protsentuaalne osakaal
Allikas: Autori koostatud EK méérus 2017/1986 IFRS 16 alusel

Jooniselt 2 on nédha, et enamus standardi pohiosast koosneb rentniku ja rendileandja osast, mis

moodustavad 74% pdhiosa paragrahvidest. Jirgmiseks on rendisuhte kindlakstegemine ja miiligi-
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tagasirenditehingud, mis moodustavad vastavalt 8% ja 6% pohiosast. Ulejddnud osad

moodustavad alla 5% pdhiosast.

IFRS 16 standardis on terminite loetelu toodud lisas A. Nimekiri kdikidest terminitest on toodud
kéesoleva magistritdo lisas 1. ,,Rent* on defineeritud kui ,,leping voi lepingu osa, millega antakse
Oigus kasutada alusvara tasu eest teatud perioodi jooksul“. Kuigi IFRS 16 peamine pdhimdte
seisneb Oiguses vara kasutada, siis on endiselt defineeritud ka ,,kapitalirent* ja , kasutusrent, aga
erinevus seisneb selles, et kasutusrent ei ole enam defineeritud l4bi kapitalirendi, vaid
»kasutusrent* on ,,rent, mille puhul kdik olulised alusvara omandidigusega seotud riskid ja hiived
ei kandu iile rentnikule®. Olulised terminid, mis IFRS 16 vilja toob on ,,rendimaksed®, milleks on
rentniku poolt tehtavad maksed rendileandjale, mis annavad oiguse kasutada alusvara
rendiperioodi jooksul. Rendimaksed on nii fikseeritud maksed (millest on lahutatud rendi
stiimulid), muutuvad rendimaksed (soltuvad indeksist vOi méérast), ostudiguse realiseerimine ja
rendilepingu 16petamisel makstavad trahvid. Lisaks on rendimaksed rentniku jaoks summad, mida
ta peab tasuma jddkvédrtuse garantii alusel. ,,Rendileandja netoinvesteering” on lackuvate
rendimaksete ja garanteerimata jddkvéirtuse rendi nominaalse intressiméédraga diskonteeritud
summa. ,,Rendiperiood* on katkestamatu aeg, mille jooksul rentnik vara rendib, kuid lisaks ka
lepingu pikendamise periood, kui rentnik on piisavalt kindel, et ta seda kasutab ning vdimaliku
16petamise periood, milles rentnik on kindel, et ta rendilepingut ei 1opeta. (EK méérus 2017/1986
IFRS 16 Lisa A) Voib tuua ndite, kus rendiperiood on 15 aastat, millest viimase 5 aasta jooksul on
rentnikul voimalik rendileping iihepoolselt 10petada. Kui rentnik on kindel, et ta seda ei tee, siis
rendiperioodiks on 15 aastat (vastasel juhul aga 10 aastat). Kui rendileping sétestab, et lepingut on
voimalik pikendada veel 5 aastaks ja rentnik on kindel, et ta seda teeb, siis on rendiperioodi

pikkuseks 15 aasta asemel 20 aastat.

2.2. Peamised p6himdotted

Peamised pohimotted, mida IFRS 16 endas kétkeb on vara kasutamise digus ja erisuse kaotamine
kapitalirendi ja kasutusrendi vahel ning kapitaliseerimise kohustus rentide korral, mis ei ole just
lihiajalised ja vdhevairtuslikud, nagu on vélja toodud alapeatiikis 2.1. Erisus kapitali- ja
kasutusrendi vahel kaob rentniku jaoks, kuna tema voib kasutada lihtsustatud arvestust vaid
viheviirtuslike ja liihiajaliste rentide korral. Rendileandja peab endiselt liigitama rendid kapitali-

vO01 kasutusrendiks vastavalt nende sisule.
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Vastavalt [FRS-le 16 peab ettevdte vOi organisatsioon lepingu sdlmimisel hindama, kas see on
rendileping voi kas see sisaldab endas rendisuhet. Kui leping annab diguse kontrollida renditava
varaobjekti kasutamist teatud perioodil tasu eest, siis see on rendileping voi sisaldab rendisuhet.
Sellist hindamist tuleb 14bi viia uuesti, kui muudetakse lepingu tingimusi. Hindamaks, kas
rentnikul on digus kontrollida kindlaksmédratud varaobjekti kasutamist rendiperioodil, peavad
kogu kasutusperioodil jooksul olema rentnikul &igus saada sisuliselt kogu varaobjekti
kasutamisest tulenev majanduslik kasu kui ka digus juhtida selle vara kasutamist. Tavaparastel
juhtudel on vara kindlaks méératud otse lepingus, kuid see ei vilista vdimalust, et see vOib olla ka
kaudselt méératletud, kui vara tehakse rentnikule kittesaadavaks. Kuigi vara on kindlaks
maiiratud, siis rentnikul v3ib puududa digus vara kasutada, kui rendileandja voib kasutusperioodi
jooksul vara asendada. Rendileandjal on selleks digus, kui tal on praktiline voimalus vara asendada
kogu kasutusperioodi jooksul ja vara asendamine on rendileandja jaoks majanduslikult kasulik (st
asendamisega seotud tulud iiletavad sellega seotud kulud). Kui renditakse vaid osa varast ehk
mahuosa ja see on fiilisiliselt eristatav (nt hoonete korrused), siis on mahuosa kindlaksméaratud
vara. Kui mahuosa pole fiiiisiliselt eristatav, aga vastab vara kogu mahule ja annab rentnikule
Oiguse saada kogu vara kasutamisest majanduslikku kasu, siis vastab see kindlaksméératud vara

tingimustele. (EK méérus 2017/1986 IFRS 16 § 9, 11, B9, B13, B14, B20)

Tavapdraselt on rendilepingud kiillaltki komplekssed ja vdivad sisalda nii rendikomponente kui ka
tdiendavaid komponente, mis on rendiga seotud voi1 mitteseotud. Sellisel juhul jaotab rentnik
lepingus kokkulepitud tasu igale rendikomponendile, vottes aluseks rendikomponentide ja rendiga
mitteseotud komponentide eraldiseisva hinna. Eraldiseisev hind on hind, mida rendileandja voiks
kiisida rentnikult sama voi sarnase komponendi eest eraldi. Kui eraldiseisvat hinda on keeruline
midrata, siis rentnik voib kasutada hinnangulist hinda, mida on rentnikul vdimalik vaadeldava
teabe pohjal méidrata. Rentnik vOib otsustada rendiga mitteseotud komponente
rendikomponentidest mitte lahku liitia ning arvestab koiki komponente iihte rendikomponendina,
nii rendikomponente kui ka mitteseotud komponente. Samas situatsioonis jagab rendileandja
lepingu tasu vastavalt [FRS 15 ,Kliendilepingutest saadav tulu®. (EK méérus 2017/1986 IFRS 16
§ 13-15, 17) Kui rentnik voi rendileandja on suutnud tuvastada vastavalt eeltoodud
kriteeriumidele, et tegemist on rendilepinguga, siis on oluline, kuidas ja millises summas nii
rentnik kui ka rendileandja kajastavad oma finantsaruannetes sellega kaasnevad vara ja/voi
kohustist. Jargmises alapeatiikis tuuakse tdpsemalt vélja, milline on IFRS 16 rakendamise moju

finantsaruannetele.
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2.3. Moju rentniku ja rendileandja finantsaruannetele

Rendiperioodi alguses mdddab rentnik esmalt vara kasutamisdiguse soetusmaksumuse (EK
madrus 2017/1986 IFRS 16 § 23). Soetusmaksumuseks on (EK méaarus 2017/1986 IFRS 16 § 24):
1) rendiperioodi alguseks tasumata rendimaksete niitidisvéartus (vt selgitust allpool);
2) enne ja rendiperioodi alguses tehtud rendimaksed, millest on maha lahutatud
rendistiimulid;
3) rentniku esmased otsekulutused ja
4) rentniku hinnangulised kulutused, mis tekivad alusvara lammutamise ja teisaldamisega,

selle asukoha voi seisundi taastamisega.

Edaspidi kajastab rentnik kasutamisdiguse esemeks oleva vara soetusmaksumuse meetodi jérgi,
vilja arvatud juhul, kui ta kasutab Oiglase védrtuse meetodit (vastavalt IAS 40
»Kinnisvarainvesteeringud“, kus vara kasutamisdigus vastab kinnisvarainvesteeringu
maidratlusele) voi timberhindluse meetodit (vastavalt IAS 16 ,,Materiaalsed pohivarad®, kus vara
kasutamisdigus vastab materiaalne pohivara liigitusele). Soetusmaksumuse meetodi kohaselt tuleb
rentnikul kajastada kasutamisdiguse esemeks olev vara soetusmaksumuses, millest on maha
lahutatud akumuleeritud kulum ja véirtuse langusest tingitud akumuleeritud kadumid. Lisaks
korrigeeritakse soetusmaksumust rendikohustise timberhindamisel saadud tulemiga, kui see on

vajalik. (EK méérus 2017/1986 IFRS 16 § 29, 34, 35, 30)

Rendiperioodi alguses peab rentnik mddtma ka rendikohustise selleks ajaks tasumata
rendimaksete niilidisvddrtuses. Rendikohustise summa koosneb fikseeritud maksetest,
muutuvatest maksetest, jddkvédirtuse garantii korral makstavatest summadest, ostudiguse
realiseerimise hinnast ja rendilepingu Idpetamisega seotud trahvidest (kui rentnik on kindel, et ta

18petab lepingu ennetdhtaegselt). (EK maérus 2017/1986 IFRS 16 § 26, 27)

Muutuvad rendimaksed, mis sOltuvad konkreetsest indeksist vOi1 mdiérast (selleks voib olla
tarbijahinnaindeks, EURIBOR, LIBOR vms) vdetakse arvesse rendiperioodi alguse seisuga
rendikohustisena ja mille esmaseks mdodtmiseks kasutatakse rendiperioodi alguses kehtivat
indeksit vOi méédra. Samuti vietakse arvesse summad, mida rentnik peab eelduslikult tasuma
garanteeritud jadkvéirtuse tingimusel. (EK méarus 2017/1986 IFRS 16 § 27, 28) Muutuvad
rendimaksed, mis ei sisaldu rendikohustise hinnangus, kajastatakse rentniku kasumiaruandes

perioodil, millal leiab aset nimetatud makseid tingiv siindmus vdi tingimus, vélja arvatud juhul,
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kui kulutused sisalduvad mdne teise standardi kohaldamisalasse kuuluva vara bilansilises
vadrtuses. (EK miérus 2017/1986 IFRS 16 § 38) Indeksi voi madraga seotud maksete puhul vaib
muutuvaid makseid vaid umbkaudselt hinnata ning rendiperioodi alguses kajastab rentnik makseid
nii, et aluseks voetud indeks vo1 méadr on muutumatu. Kui indeks muutub, tuleb iimber hinnata
maksed, kuid see ei pea pdhinema diglasel vairtusel, vaid rentnikule teada oleva informatsiooni
pohjal. Muutuvad maksed, mis sdltuvad miiiigitulust voi kasutusmahust, on jéetud bilansist vilja,

kuna see toob kaasa endaga liigseid hinnanguid, mis ei pruugi vasta tegelikkusele. (Briggs et al.
2017)

Edaspidi kajastab rentnik rendikohustist viisil, kus rentnik suurendab kohustise bilansilist véartust
vastavalt rendikohustise intressile, vihendab bilansilist vddrtust vastavalt tehtud rendimaksetele ja
hindab bilansilise véirtuse timber vastavalt rendikohustise iimberhindamisele, rendilepingust
tulenevatele muudatustele voi sisuliselt fikseeritud rendimaksetele. Fikseeritud rendimaksed on
maksed, millel voib olla muutuv element, aga maksed on viltimatud, sest muutuv element on
nditeks moni stindmus, mille toimumine on kindel. Pérast rendiperioodi algust hindab rentnik
rendikohustise iimber, vOttes arvesse rendimaksete muutusi ning {imberhindluse summa
kajastatakse kasutamisdiguse esemeks oleva vara ehk rentniku jaoks kohustise korrigeerimisena.

(EK méarus 2017/1986 IFRS 16 § 36, 39, B42)

Niide 5. Kasutades ndite 2 andmeid, rendib ettevte masina, mille majanduslik eluiga on 10 aastat,
aga katkestamatu rendiperiood on 5 aastat. Rendimaksed on 2000 eurot aastas, mis tasutakse iga
rendiperioodi alguses. Masina turuhind rendilepingu alguses on 15 000 eurot ja intressimdir 5%.
Rendiperioodi algus on 1. jaanuar 2019. Tegemist on rendilepinguga, kuna ettevottel on digus vara
kasutada vastavalt oma eesmairkidele. Sellest tulenevalt peab rentnik rendiperioodi alguses
arvutama soetusmaksumuse, milleks on rendimaksete niilidisvddrtus ning selles summas

kajastama vara ja kohustise.
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Tabel 6. Rentniku rendimaksete graafik (eurodes)

Kuupéev Rendimakse Pohiosa Intress (5%) Kohustis
makse
01.01.2019 0 0 0 9092
01.01.2019 2000 2000 0 7092
01.01.2020 2 000 1645 355 5447
01.01.2021 2000 1728 272 3719
01.01.2022 2 000 1814 186 1905
01.01.2023 2 000 1905 95 0

Allikas: Autori arvutused

Tabelis 6 on toodud rendimaksed, nende pdhiosa ja intressimaksete summad, mida rentnik peab
tasuma rendiperioodil. Esialgne summa, mida rentnik kajastab, on saadud rendimaksete
korrutamisel avanssannuiteedi niitidisvaértuse teguriga. Kohustis viheneb rendiperioodi jooksul

vastavalt pohiosa maksetele. Tabelis 7 on toodud viljavdte rentniku finantsseisundi aruandest.

Tabel 7. Viljavotted rentniku finantsseisundi aruandest (eurodes)

Kuupéev Vara Kohustised
01.01.2019 9092 9092
31.12.2019 7274 7092
31.12.2020 5456 5447
31.12.2021 3638 3719
31.12.2022 1820 1905
31.12.2023 0 0

Allikas: Autori arvutused

Finantsseisundi aruandest on ndha, et rentnik kajastab masina kasutusdiguse varana ning
rendimaksed kohustisena. Vara kajastatakse esmalt soetusmaksumuses, milleks on 9092 eurot ning
edaspidi kajastatakse varaobjekt finantsseisundi aruandes jddkmaksumuses, kuna bilansilist
véadrtust vidhendatakse vastavalt depretsiatsioonile. Depretsiatsioonikulu on 1818 eurot aastas
(oletades, et ettevote kasutab lineaarset depretsiatsioonimeetodit ning selleks on vaja 9092 eurot
jagada 5-ga, mis on rendiperioodi pikkus). Tabelis 8 on vilja toodud intressi- ja

depretsiatsioonikulu rendiperioodil.
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Tabel 8. Viljavotted rentniku kasumiaruandest (eurodes)

Periood Intressikulu | Depretsiatsioonikulu
01.01-31.12.2019 355 1818
01.01-31.12.2020 272 1818
01.01-31.12.2021 186 1818
01.01-31.12.2022 95 1818
01.01-31.12.2023 0 1820

Allikas: Autori arvutused

Rendi pdhiosa makseid ei kajastata rendikuluna, vaid selle vOrra vdhendatakse igal aastal
rendikohustist rendileandja ees. Intressikulu on toodud vilja tabelis 6 ning depretsiatsioonikulu on
14bi rendiperioodi sama kuni rendiperioodi 16puni, millal renditava varaobjekti bilansiline véértus

on null.

Rendileandja jaoks ei too IFRS 16 kaasa suuri muudatusi ning rendileandjad liigitavad endiselt
koik enda rendilepingud vastavalt kasutusrendi- voi kapitalirendilepinguteks. Kui kdik olulised
alusvara omandiga seotud hiived ja riskid kanduvad {ile rentnikule, on tegemist kapitalirendiga.
Vastasel juhul on tegemist kasutusrendiga ning olulised riskid ja hiived edasi ei kandu. (EK miérus
2017/1986 IFRS 16 § 61, 62) Sarnaselt IAS-ga 17 soltub rentide liigitamine pigem sisust kui
juriidiliselt vormist. Alljargnevalt on toodud tingimused, mille korral on tegemist kapitalirendiga
(EK mairus 2017/1986 IFRS 16 § 63):
1) rendiperioodi 16puks ldheb renditava varaobjekti omandidigus rentnikule iile;
2) rentnikul on Oigus soetada renditav objekt odavamalt kui on selle Oiglane védrtus
tingimusel, et rendiperioodi alguses on selle realiseerumine piisavalt kindel;
3) rendiperiood on enamus varaobjekti majanduslikust elueast isegi kui omandidigust
rentnikule iile ei kanta;
4) rendilepingu alguses rendimaksete niiiidisvéadrtus katab olulises osas kogu varaobjekti
oiglase vairtuse ja/voi
5) rentniku poolt renditav vara on nii spetsiifiline, et ainult tema saab seda oluliselt muutmata

kasutada.

Kui iiks vo1 mitmed eelpool toodud tingimustest on tdidetud, on tegemist kapitalirendiga. Lisaks
on veel toodud kolm tingimust, mille puhul liigitatakse rent kapitalirendina (EK méarus 2017/1986
IFRS 16 § 64):
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1) kui rentnik saab rendilepingu katkestada kandes rendileandja kahjud, mis on lepingu
katkestamisest tingitud;

2) varaobjekti jadkvadrtuse diglase véartuse muutusest tingitud tulumi voi kadumi kannab
rentnik ja/voi

3) rentnikul on vdimalus jétkata rentimist parast rendiperioodi turuhinnast madala hinnaga.

Rendiperioodi alguses kajastab rendileandja kapitalirendi tingimustel rendid finantsseisundi
aruandes varade poolel ndudena, mille summa vOrdub rendileandja netoinvesteeringuga.
Rendiperioodi jooksul kajastab rendileandja finantstulu viisil, mis néitab tehtud netoinvesteeringu
pisivat perioodi tulumééra. Kasutusrendi maksed kajastab rendileandja lineaarse tuluna voi mone
muu siistemaatilise meetodi alusel, kui see peegeldab paremini, kuidas varaobjektist tulenevad

hiived vidhenevad. (EK méaarus 2017/1986 IFRS 16 § 67, 75, 81)

Niide 6. Niite tingimused on samad, mis ndites 3 (lk 18). Ettevote rendib vélja masina, mille
majanduslik eluiga on 20 aastat, aga katkestamatu rendiperiood on 5 aastat. Rendimaksed on
12 000 eurot aastas, mis tasutakse iga rendiperioodi alguses. Masina turuhind rendilepingu alguses
on 55 000 eurot, mis vOrdub soetusmaksumusega ja intressimddr 5%. Rendiperioodi algus on
1. jaanuar 2019. Pérast rendiperioodi 16ppu ei lihe vara omandidigus iile rentnikule, rentnikul
puudub vdimalus seda turuhinnast odavamalt osta, rendiperiood ei ole enamus majanduslikust
elueast, masin on mittespetsiifiline, aga kuna rendimaksete niiiidisvdirtus on peaaegu sama, mis
oiglane véadrtus, siis on see kapitalirent. Sarnaselt niitele 3, peab rendileandja kajastama noude
rentniku vastu ja seda ka samas summas. Tabelis 9 on toodud viljavote finantsseisundi aruandest,

kus on nédha netoinvesteeringu vahenemist rendiperioodi jooksul.

Tabel 9. Viljavotted rendileandja finantsseisundi aruandest vastavalt IFRS-le 16 (eurodes)

Kuupéev Vara
01.01.2019 55 000
31.12.2019 43000
31.12.2020 33150
31.12.2021 22 808
31.12.2022 11948
31.12.2023 545

Allikas: Autori arvutused
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Kasumiaruandes kajastab rendileandja intressitulu, mis néitaks piisivat tuluméaira. Esimesel aastal
kajastab ettevotte intressikuluna 2150 eurot (vt tabel 5, 1k 19), jairgmisel aastal 1658 eurot ja nii

edasi, kuni rendiperioodi 16puni ning 31.12.2023 seisuga on rendindue null.

Niide 7. Rendileandja rendib niites 2 (lIk 17) eelnimetatud tingimustel masina. Ei ole teada, et
rentnik peaks tasuma lepingu ldpetamisega seotud kulud voi tulumi/kadumi diglase véirtuse
muutusest kandma voi saab parast rendiperioodi vara turuhinnast odavamalt edasi rentida. Sellest
lahtuvalt on tegemist kasutusrendiga ning rendileandja kajastab masina oma finantsseisundi
aruandes soetusmaksumuses, mis antud ndites vordub turuhinnaga, milleks on 15 000 eurot. Vara
vaartust vihendab rendileandja vastavalt depretsiatsioonile, milleks on 1500 eurot aastas (antud
juhul kasutab rendileandja lineaarset depretsiatsioonimeetodit, mistottu tuleb seotusmaksumus
15 000 eurot jagada 10 aastaga). Renditulu kajastab rendileandja lineaarselt ning kasumiaruandes
kajastatakse rendiperioodil igal aastal 2000 eurot ning lisaks ka depretsiatsioonikulu 1500 eurot

aastas.

Avalikustamise eesmirk on sarnane IFRS 16 iildisele eesmaérgile ning selle eesmirk on panna
rendileandjaid ja rentnike avaldama finantsaruannete lisades informatsiooni, mis koos
finantsseisundi aruande, kasumiaruande ja rahakéibe aruandega voimaldab majandusaasta aruande
kasutajatel hinnata renditehingute mdju rentniku vOi rendileandja finantsseisundile,
finantstulemustele ja rahavoogudele. (EK mairus 2017/1986 IFRS 16 § 51, 89) Avalikustamise
konkreetsed nduded IFRS 16 pdhjal on vilja toodud lisas 5. Rentnik peab kajastama
raamatupidamise aastaaruande lisades nii vara kulumi, intressikulu, lithiajaliste ja vdhevéértuslike
rentide kulu, muutuvad rendimaksed, allrentimise tulu, rendiga seotud véljamaksed, varasse tehtud
investeeringud, miiiigi- ja tagasirendi tingimustel tulumi/kadumi ja renditava varaobjekti
bilansiline véairtuse. Lisaks peab rentnik avaldama informatsiooni renditegevuse olemusest,
millised voivad olla potentsiaalsed véljamaksed ning rentidega seotud piirangud. Rendileandja
jaoks ei ole ndudmised nii ranged. Rendileandja peab kajastama kapitalirendiga seotud
muiigitulumi (voi -kadumi), teenitava finantstulu ning vodimalik tulu seoses muutuvate
rendimaksetega. Kasutusrentide korral peab avalikustama renditulu ja muutuvatest maksetest
saadav tulu. Samuti peab rendileandja avaldama infot renditegevuse olemusest, kuid samuti ka

oma plaani riskide maandamiseks, mis on seotud talle kuuluva varaga, mida renditakse.

Kuigi uus rendiarvestusestandard IFRS 16 anti vdlja 2016. aastal, siis on rentide kapitaliseerimisest

radgitud juba enne IFRS 16 vilja andmist ning on juba varasemalt spekuleeritud, kas FASB véi
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IASB hakkavad ndudma rentide kapitaliseerimist. G4+1 oli grupp raamatupidamisstandardite
koostajate esindajatest ning liikkmed olid périt Austraaliast, Kanadast, Uus-Meremaalt,
Suurbritanniast, Ameerika Uhendriikidest ning sel ajal IASC-st, kes andsid 1996. aastal vilja
raporti enda seiskohtadega (Information ... 2018). Nemad samuti kritiseerisid IAS 17 ndudeid
rentide kajastamisel finantsaruannetes ning pakkusid omalt poolt vélja uue ldhenemise. Toetudes
IASC raamistikus vilja toodud vara ja kohustiste definitsioonidele, siis G4+1 oli seisukohal, et
ettevotted peaksid kajastama vara ja/voi kohustised, kui nendest on tulevikus saada majanduslikku
kasu ning nende véartust saab usaldusviirselt moodta. See kehtiks ka rendilepingute puhul ning
koik katkestamatud rendilepingud kajastatakse kui vara ja kohustised, kui need vastavad IASC
raamistiku definitsioonidele. See omakorda tdhendaks, et kaob erisus kapitali- ja kasutusrentide
vahel. (McGregor 1996) Imhoff et al. (1991), kelle uurimuse tulemused toodi vilja ka G4+1
raportis, olid iihes esimesed, kes niitasid, milline mdju on bilansiviliste varade ja kohustiste
kapitaliseerimisel ning nende koostatud kapitaliseerimise meetodit on laialdaselt kasutatud
erinevates rendiarvestuse alastes uurimustes. Nemad analiilisisid McDonalds kiirtoiduketti ning
leidsid, et kapitaliseerimise tulemusena omakapitali rentaablus vidhenes 9% ja omakapitali
volasiduvus oleks 30% kdrgem. 1991. aasta to0s eeldati, et mdju kasumiaruandele on mitteoluline,
kuid see viga parandati 1997. aastal, mil samad autorid Imhoff et al. (1997) tdid vilja, et
bilansivéline rentide kajastamine voib ettevottevilistele finantsaruannete kasutajatele jétta vééra
mulje ettevdtte finantsseisundist ning tdestasid seda, leides, et kapitaliseerimise tulemusel vihenes

omakapitali rentaablus ja vara rentaablus.

Aasta hiljem avaldasid Suurbritannia autorid Beattie et al. (1998) artikli, kus tdid vilja, et rentide
kapitaliseerimise tulemusena suurenesid pikaajalised kohustised umbes 39% vorreldes varem
kajastatud kohustistega ning varad on alahinnatud 6% ulatuses, mis tdhendab, et ettevotete varad
suurenesid kapitaliseerimise mojul 6% vorreldes varasemaga. Nemad leidsid, et rentide
kapitaliseerimine mdjutab enim ettevotteid teenindussektoris. Samuti leiti, et vara rentaablus
vihenes 11% ja finantsvoimeldus suurenes 49%. Uus-Meremaa ettevotet kohta on leitud, et
kasutusrentide kapitaliseerimine keskmiselt suurendas kohustisi 22,9%, varasid 8,8% ja
omakapitali 3% vorreldes varasemalt kajastatuga. Vdlakoormus suurenes, liihiajaliste kohustiste
kattekordaja ja vara rentaablus vdhenes. (Bennet, Bradbury 2003) Kanada ettevitete kohta
labiviidud analiiiis toi vilja, et finantsseisundi aruandes kajastamata rendikohustised moodustavad
11,5% koikidest kohustistest ja renditavad varad 5,6% kdikidest varadest. Toodi vélja, et kuigi
kapitaliseerimine mdjutab rohkem finantsseisundi aruannet, siis mdju kasumiaruandele on samuti

olemas, kuid vaid iiksikutes to0stusharudes muutusid oluliselt juhtimisvoimekuse ja investeeringu
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tootluse niitajad. (Doroucher, 2008) Nuryani et al. (2015) Indoneesia ettevotete analiiiis joudis
eelmainitud uurimustega samale tulemusele. Analiiiisiti erinevaid finantssuhtarve: miiiigitulu
puhasrentaablus, omakapitali puhasrentaablus, vara puhasrentaablus, koguvara kiive,
volakoormus, omakapitali volasiduvus, intressi kattekordaja ja liihiajaliste kohustiste kattekordaja.
Leiti, et koik finantssuhtarvud muutusid oluliselt pérast kasutusrentide kapitaliseerimist, va
omakapitali rentaablus. Kapitaliseerimisel on negatiivne mdju vara rentaablusele, koguvara

kiibele, intressi kattekordajale ning liihiajaliste kohustite kattekordajale. (Nuryani et al. 2015)

Saksamaa ettevotteid on samuti analiilisitud ning leiti, et kdige rohkem mdjutab rentide
kapitaliseerimine moetdostust ja kaubandussektorit. Muutused finantssuhtarvudes olid pdhiliselt
tingitud muutustest bilansis ning védiksem on mdju rentaabluse nditajatele. Kuigi muutused
rentaabluse nditajatele on viiksemad, arvatakse siiski, et see on mdjus ning ettevotete juhtkonnad
votavad kasutusele vastavad meetmed, et uue standardi rakendamise korral mitte sattuda vastuollu
laenutingimustega, kus noutakse teatud finantssuhtarvude tiitmist. (Fiilbier et al. 2008) Park ja Na
(2018) analiiiisid 6133 Korea noteeritud ja noteerimata ettevdtte finantsaruandeid aastatel 2001-
2013 ning leidsid, et ettevotete rendikditumisel puudub oluline mdju ettevdtte krediidireitingule
ning kuna krediidireitingu agentuurid kisitlevad kapitali- ja kasutusrente oma arvutustes iihte
moodi, siis kasutusrentide rakendamine ei tdhenda korgemat krediidireitingut. Ettevdotetel, kes
eelistavad kasutusrendi tingimustel rentide kajastamist kapitalirentide asemel, on aga madalam
laenukulukuse miir. Pohjuseks asjaolu, et rendikohustuste kapitaliseerimine toob endaga kaasa
korgema omakapitali vilasiduvuse mééra, mis omakorda viib kdrgema laenukulukuse méérani.
Sama jdrelduseni joudsid ka Imhoft et al. (1991). See kiill kehtib vaid noteerimata ettevotete puhul,
kuna noteeritud ettevitete finantsandmed on korgema kvaliteediga ning informatsiooni
aslimmeetria on vidiksem, mistottu kreeditoridel on parem lilevaade ettevotte rendikohustustest.

(Park, Na 2018)

Kuigi rahvusvahelised finantsarvestuse standardite koostajad on teadlikud probleemidest, mis on
seotud rentide kajastamisega, siis Ameerika Uhendriikidest on empiirilisi tdendeid viihe ning
analiiisitud 366 firma pdhjal voib delda, et kapitaliseerimise tulemusena toimub kohutiste
suurenemine 11,1%, jaotamata kasumi suurenemine 7,1% ja puhaskasumi suurenemine 3,6%
vorreldes varasemalt kajastatud andmetega. Kui poleks vélja antud uut rendiarvestuse standardit,
siis majandusaasta aruande koostajad endiselt kasutaksid &ra IAS 17 puuduseid ja ei kajastaks
rendikohustisi, kuid analiiiisi tulemustena v3ib 6elda, et kapitaliseerimisel voib olla ka positiivne

moju ettevotete jaoks ja see kajastub peamiselt ettevotete kasumiaruandes. (Duke et al. 2009)
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Kuigi varasemalt on pdhjalikult uuritud rentide kapitaliseerimise moju ettevdtete finantsseisundile
ja -suhtarvudele, siis alles aastaid hiljem vottis IASB selle pdevakorda ning selle tulemusena anti

valja uus standard IFRS 16.
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3.2018. AASTAL KEHTIVA RENDISTANDARDI VORDLUS
2019. AASTAL JOUSTUVA STANDARDIGA IFRS 16 ,,RENDID*

Kéesolev peatiikk keskendub 2018. aastal kehtiva rendistandardi ja tdlgenduste vordlusele
IFRS-ga 16 ning peamiselt keskendutakse vordlusele IAS-ga 17. Analiilisitakse standardite
eesmirke, rakendamisala, iilesehitus ja olulisemaid mdisteid, lisaks peamiseid pohimdtteid
finantsaruandluses, avalikustamise ndudeid ja peatiiki 10petab alapeatiikk, kus tuuakse vilja

IFRS 16 mdju finantsaruannetele vorreldes IAS-ga 17.

3.1. Eesmargid, rakendamine, tlesehitus ja mdisted

Rendistandardite eesmarkide analiilisimiseks on autor koostanud tabeli 10, kus tuuakse vilja

standardites kirjeldatud eesmérgid, mida sitestavad Euroopa Komisjoni méiérused.

Tabel 10. IAS 17 ja IFRS 16 eesmaérgid

IAS 17 IFRS 16

»sdtestada nii rentnikele kui ka rendileandjatele | ,tagada, et rentnikud ja rendileandjad esitaksid
sobivad arvestusmeetodid ja avalikustatav teave, | olulist teavet viisil, mis annab usaldusvéirse
mida rakendatakse rentide suhtes.* ilevaate konealustest tehingutest. Selle teabe
pohjal saavad finantsaruannete kasutajad hinnata
rendilepingute moju iiksuse finantsseisundile,
finantstulemustele ja rahavoogudele.*

Allikas: Autori koostatud EK méérus 1126/2008 TAS 17 § 1 ja EK méédrus 2017/1986 IFRS 16 §
1 alusel

Standardite eesmargi sonastus on erinev ning kui IAS 17 eesmérk on lihtsalt anda rentnikele ja
rendileandjatele sobivad arvestusmeetodid ja sdtestada avalikustatav teave, siis IFRS 16 eesmark
on anda usaldusvdirne iilevaade rendiga seotud tehingutest ning finantsaruannete kasutajad

saaksid selle pohjal hinnata ettevotte finantsseisundit, finantstulemust ja rahavoogusid. IFRS 16

39



eesmadrgi sonastuses on rohutatud usaldusvédrsust, mis on olnud IAS 17 peamise kriitika pdhjuseks
—seni avalikustatud teave pole andnud finantsaruannete kasutajatele usaldusvéérset teavet tegelike

kohustiste ja varade kohta ning see omakorda mojutab ettevotete finantstulemusi ja -néitajaid.

IAS 17 ja IFRS 16 rakendusala on sarnane ning neid mdlemaid ei rakendata maavaradele,
bioloogilistele varadele ning autoridigustele ja teistele sarnastele immateriaalsetele varadele.
IFRS 16 lisaks ei rakendu teenuste kontsessioonikokkulepetele ja intellektuaalomani litsentsidele,
mida reguleerivad vastavalt IFRIC 12 , Teenuste kontsessioonikokkulepped“ ja IFRS 15
»Kliendilepingutest saadav tulu®“. Antud erandid on lisandunud, kuna IFRIC 12 ja IFRS 15 on
hiljem vélja antud tdlgendus ja standard, mida 2003. aastal vilja antud IAS-s 17 poleks vdimalik

olnud sisse arvata.

IAS 17 pohiosa koosneb 9 lehekiiljest, mis on jaotunud 70 paragrahviks. IFRS 16 pdhiosa koosneb
12 lehekiiljest, kus on 103 paragrahvi. Lisaks lisad A ,,Mdisted”, B ,,Rakendusjuhis* (kokku 58
paragrahvi), C ,,Joustumiskuupéev ja iileminek* (kokku 21 paragrahvi) ja D ,,Teiste standardite

muudatused®. Tabelis 11 on toodud vilja standardite alapealkirjad paragrahvide 16ikes.

Tabel 11. IAS 17 ja IFRS 16 alapealkirjade jaotud paragrahvide 15ikes

Standard AlapealKkiri Paragrahv | Standard Alapealkiri Paragrahv
Eesmark 81 Eesmark §1-2
Rakendusala §2-3 Rakendusala 8§34
Madisted 8§4-6 Kajastamise erandid | § 5-8
222::32 ::;jg:sz:;nnl:i]r?e rentnike ST Rendisuhte §9-17
finantsaruannetes §20-35 kindlakstegemine

IAS 17 | Rentide kajastamine IFRS 16 R
rendileandjate finantsaruannetes §36-57 Rendiperiood §18-21
Miiugi- ja tagasirenditehingud 8 5866 Rentnik § 2260
Uleminekusétted 8§ 67—68 Rendileandja § 61-97
Joustumiskuupaev §69 Miiigi- ja
IAS 1_7~(mgudetud 1997) §70 tagasirenditehingud §98-103
tagasivotmine

Allikas: Autori koostatud

Peatiikis 1 ja 2 on kdesoleva t60 autor varasemalt vilja toonud joonised 1 ja 2, kuidas jaotuvad
standardid alapealkirjade 18ikes ning nii jooniste kui eeltoodud tabeli pdhjal on niha, et mdlema

standardi puhul on kesksel kohal rentniku ja rendileandja finantsaruanded — IAS 17 on rentniku
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finantsaruanded vilja toonud 16 paragrahvis ja rendileandja 22 paragrahvis ning IFRS 16 on need
arvud vastavalt 39 ja 37 paragrahvi. Protsentuaalselt annavad rentniku ja rendileandja osa kokku
IAS-s 17 54% standardi iilesehitusest ning IFRS-s 16 74% standardi pShiosast. Peamine erinevus
standardite Ulesehituses seisneb selles, et IFRS 16 puhul on viidud osa standardi pdhiosast
lisadesse ning eraldi on lisa D, kus on esitatud IFRS 16 kasutusele vOtmisega toimunud
muudatused teistes rahvusvahelistes finantsaruandlusestandardites. Lisa D on hiddavajalik, kuna
IFRS 16 asendab IAS 17, IFRIC 4, SIC 15 ja SIC 27 ning toob kaasa endaga muutused

rendiarvestuses, mis mojutavad ka teisi finantsaruandluse standardeid.

IFRS 16 standardis on vilja toodud lisas A mdisted, mis on standardi lahutamatuks osaks. Erinevalt
IAS-st 17 on konkreetselt sonastatud termin ,,rent”. Uued terminid, mida ei ole defineeritud
IAS- s 17 varasemalt kisitleb rendilepingute muudatusi ning eraldi on defineeritud ,,muudatuse
joustumiskuupdev® ja ,rendilepingu muudatus®“. Samuti on vélja toodud ,rendimaksed®,
»fikseeritud maksed®, ,,valikulised rendimaksed* ja ,,muutuvad rendimaksed*. Kui varasemalt on
viélja toodud rendistiimulid tdlgenduses SIC 15, siis IFRS-s 16 on see vilja toodud eraldi terminina
ja osa standardist. Lisaks eelpool véljatoodule on eraldi defineeritud ,,rentnik®, ,rendileandja®,
»kasutusperiood®, ,kasutamisdiguse esemeks olev vara“, ,alusvara®, ,lithiajaline rent ja

allrent®.

IFRS 16 terminite loetelus vorreldes [AS-ga 17 ei kasutata enam terminit ,,rendimaksete
miinimumsumma*, mis on asendunud sisuliselt ,,rendimakse‘‘-tega. Sarnaselt on asendatud termin
,rendileping® terminiga ,,rent®; ,tingimusliku rendi* tdhenduses on uues standardis ,,muutuvad
rendimaksed*, kuid vorreldes IAS-ga 17 puudub termin ,,katkestamatu rendileping®. Sisuliselt on
muutunud ,,rendi* definitsioon, kuid kapitali- ja kasutusrendi mdisted rendileandja jaoks jdavad.
Termin ,,rendimaksed‘ on muutunud vihe vorreldes kahte standardit omavahel, kuid IFRS 16 toob
eraldi vilja, et rendimaksete hulka arvestatakse summad, mida rentnik peab tasuma jadkvairtuse
garantii alusel erinevalt [AS-st 17, kus peab kajastama garanteeritud 10ppvéértuse. Sisuliselt aitab
seda selgitada néide, kus rentnik garanteerib rendiperioodi 16ppedes rendileandjale 7000 eurot.
IAS 17 kohaselt kajastab rentnik (kui on tegemist kapitalirendiga) selle summa niitidisvéadrtuse
rendikohustise osana isegi, kui rentnik hindab, et tegelik véértus rendiperioodi 10ppedes vaib olla
suurem. IFRS 16 rakendamisel, kui rentnik on teadlik, et tegelik vaartus on madalam, nditeks 4000
eurot, siis ta arvestab tdiendava makse (3000 eurot) rendimaksete hulka. Rendiperioodi
arvestamisel on IFRS 16 rakendamisel lisakriteerium. Kui IAS 17 kontekstis on rendiperiood aeg,

millal rentnik vara rendib ja lisaks aeg, mille jooksul on rentnikul vdimalus vastavalt lepingule

41



vara edasi rentida ning ta on selle realiseerumises piisavalt kindel. IFRS 16 kohaselt tuleb
rendiperioodi hulka arvata ka aeg rendilepingu vdimaliku Idpetamise kohta, kui rentnik on

piisavalt kindel, et ta seda ei rakenda.

3.2. NOuded rentide kajastamisele rentniku ja rendileandja seisukohast,
avalikustamise nduded

Peamine erinevus IAS 17 ja IFRS 16 pohimdtete vahel on kasutusrentide kajastamine. IAS 17
rakendamisel vdib rentnik kajastada renditava vara bilansivéliselt ning kajastab kasumiaruandes
vaid rendikulu. IFRS 16 kaotab rentniku seisukohalt kapitali- ja kasutusrentide erisuse ning rendid
tuleb kapitaliseerida. IFRS 16 voimaldab lihtsustatud arvestust rentide suhtes, mis on lithiajalised
voi mille alusvara on véhevédrtuslik ja neid ei pea seetdttu kapitaliseerima. Rentnikud néitavad
oma finantsseisundi aruandes vara ja kohustisi, kasumiaruandes intressi- ja depretsiatsioonikulu.
Rahakéibe aruande struktuur muutub, kuna intressikulu voib kajastada pdhitegevuse voi
finantseerimistegevuse ~ rahakiibena. Rendi  pdOhiosa  maksed  tuleb  kajastada
finantseerimistegevuse rahakéibena. Teisel juhul rahakdibe aruandes struktuur IFRS 16

rakendamisel ei muutu.

Rentide kajastamine rendileandjate puhul on sarnane IAS 17 nduetega ning kasutusrent
kajastatakse lineaarselt rendiperioodi jooksul ja kapitalirendid sarnaselt rentnikele IAS 17
kontekstis, kuid rendileandja kajastab noude rentniku vastu, mis vOrdub rendimaksete
diskonteeritud viirtusega ja vihendab seda tehtavate rendimaksete vOrra. Alapeatiikis 3.3. on ka
vélja toodud rentniku ja rendileandja finantsaruannetes vara kasutusdiguse kajastamise erisused
vorreldes IAS-ga 17. Rentnike ja rendileandjate jaoks, kes varem kajastasid rendilepinguid
kapitalirendi tingimustel, siis nende jaoks muutub IFRS 16 kasutusele votmisega vihe, kuna
kapitaliseerimise kohustus oli neil ka varem. Pigem on suurim erinevus seotud varem
kasutusrendina kajastatud rentidega, kus varasemalt bilansivdlisena kajastatud vara ja kohustis
tuuakse finantsseisundi aruandesse, mitte ei ndidata kasumiaruandes vaid lineaarset rendikulu.
Koik muudatused, mis kaasnevad IFRS-ga 16, on vajalikud, kuna ettevotted on kasutanud dra
IAS 17 puuduseid ning kajastanud rente vastavalt sellele, kuidas nemad on tdlgendanud
rendilepingu tingimusi ning kuidas see mojutab nende majandusaasta tulemusi. Rentide
kapitaliseerimisega muutub selline risk, et ettevotted nditavad rente bilansivélisena, vdiksemaks.

Samuti toob IFRS 16 muudatused kaasa paremini vorreldavad finantsaruanded, kuna oluline info
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on toodud aruannete lisadest finantsseisundi aruandesse, mis omakorda toetab ka IFRS 16 seatud

eesmarki.

IAS 17 avalikustamise nduded on vélja toodud lisades 2 ja 3 ning IFRS 16 avalikustamise nduded
on vilja toodud lisas 5. Kui IAS 17 avalikustamise nduetes on kapitali- ja kasutusrendi korral
rentnikel ja rendileandjatel {ihiseid ndudeid nii rendimaksete miinimumsumma ja tingimusliku
rendi kohta, siis IFRS 16 nduded on kiillaltki erinevad ning {ihisosa rentnikele ja rendileand;jatele
on vaid tdiendava teabe kriteerium rentniku voi rendileandja rentimistegevuse olemusest. IAS-ga
17 on sarnane ndue muutuvate rendimaksete ja allrenditulu avalikustamise kohta ning loomulikult
varaobjekti bilansilise vidirtuse kajastamine. Lisaks peavad mdlemal juhul rentnikud ja
rendileandjad kirjeldama oma renditegevuse olemust. IFRS 16 endaga kaasa toonud ka tdiendavad
avalikustamise  kriteeriumid, nditeks intressitulu/kulu kajastamine ning miiligi- ja
tagasirendilepingutega seotud tulem. Uks oluline muudatus on seotud rendilepingute
klassifitseerimise ajaliste piirangutega — IFRS 16 ei ndua enam rentide avalikustamist
ajaperioodide 1dikes kuni {iks aasta, {iks kuni viis aastat ja rohkem kui viis aastat. Uhine joon IAS
17 ja IFRS 16 vahel on ndue varade liigitamiseks. Uus ldhenemine on ka rendileandja
riskijuhtimisstrateegia esitamine — sellist tingimust IAS 17 endaga kaasa ei toonud, aga see on
kindlasti oluline, kuna rendileandjal on vaja maandada riske, et rendiperioodi 16ppedes on renditav

varaobjekt kahjustatud voi halvemal juhul vdirtusetu.

3.3. Naide mdjust finantsaruannetele

Demonstreerimaks, millist mdju avaldab IFRS 16 finantsaruannetele vorreldes IAS-ga 17, on
kdesoleva magistritoé autor votnud eeskuju M. Sacarini artiklist, kus on toodud vélja kaasus,
kuidas kajastada renti IFRS 16 ja IAS 17 tingimustel. Kuna peamiselt mojutab IFRS-ga 16
kaasnevad muudatused rentnikke, siis jdrgnev ndide on ka rentniku seisukohast esitatud.
1. jaanuaril 2020 rendib ettevdte hoone. Hoone diglane viértus on 1 min eurot ning hoone
majanduslik eluiga on 40 aastat. Rendiperioodi pikkus on 4 aastat ja aastane rendimakse on
9000 eurot, mida makstakse iga aasta alguses. Rendi intressimddr on 5%. Ettevote kasutab
pOhivara soetusmaksumuse kuluks kandmisel lineaarset depretsiatsioonimeetodit. IAS 17 kohaselt
kajastataks sellist renti kasutusrendina (ei ole teada, et vara omandidigus ldheb rentnikule iile,
rentnik saab soodsamalt rentida hoonet, rendiperiood on vaid 10% majanduslikust elueast,

rendimaksete niitidisvadrtus ei ole peaaegu sama diglase vairtusega ning hoonet voivad rentida ka
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teised rentnikud). IFRS 16 kohaselt seda erisust pole ning see tuleb kajastada finantsseisundi
aruandes. Alustuseks tuleb leida rendimaksete diskonteeritud vidértus, mis sellise nédite puhul on
33 509 eurot (rendimaksed 9000 eurot tuleb korrutada avanssannuiteedi niitidisvéartuse teguriga).
Arvutus on vajalik, kuna IFRS 16 nduab, et rentnik rendiperioodi alguses kajastab kohustisena
rendimaksete niilidisvairtuse. Alljargnevalt on vilja toodud tabelid, mis demonstreerivad IAS 17
ja IFRS 16 erinevuseid finantsseisundi aruandes, kasumiaruandes, omakapitali muutuste aruandes

ja rahakéibe aruandes.

Tabel 12. Rentniku rendimaksete graafik (eurodes)

Kuupéev Rendimakse PBhiosa makse | Intress (5%) | Kohustis
01.01.2020 0 0 0 33509
01.01.2020 9 000 9 000 0 24 509
01.01.2021 9 000 7775 1225 16 735
01.01.2022 9 000 8 163 837 8571
01.01.2023 9 000 8571 429 0

Allikas: Autori arvutused

Tabelist 12 on néha, et rendikohustise jddk viheneb aastast aastasse kuni rendiperioodi 16puks on
see null. Perioodi alguses ei arvestata intressi, kuna maksed tehakse aasta alguses. Edaspidi
intressimaksed arvutatakse vastavalt rendikohustise jadgile. Jargnevalt on esitatud tabel 13, mis

nditab, kuidas kajastada alusvara kasutusdigust ja rendikohustist finantsseisundi aruandes.

Tabel 13. Viljavdtted finantsseisundi aruandest, [FRS 16 ja IAS 17 kajastamise erinevus (eurodes)

Bilansivalised 6igused
Vara Kohustised ja kohustused
Kuupaev | IFRS16 | IAS17 | IFRS16 | IAS17 | IFRS 16 IAS 17
01.01.2020 33 509 0] 24509 0 0 27 000
01.01.2021 25132 0] 16735 0 0 18 000
01.01.2022 16 755 0 8571 0 0 9 000
01.01.2023 8 378 0 0 0 0 0

Allikas: Autori arvutused

IFRS 16 nduete kohaselt kajastatud vara ja kohustiste summa tuleb eelnevast tabelist 12. Vara
védrtus viheneb vastavalt lineaarsele depretsiatsioonimeetodile, aastane depretsiatsioonikulu on

8377 eurot (summa leidmiseks on 33 509 eurot jagatud 4 aastaga). Selline arvutus pohineb
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IFRS 16 soetusmaksumuse meetodile, mille kasutamisel rentnik lahutab alusvara kasutusdiguse

soetusmaksumusest akumuleeritud kulumi.

Tabel 14. IFRS 16 ja IAS 17 kasumiaruandes kajastamise erinevus (eurodes)

2020 2021 2022 2023

Néitaja IFRS16 | IAS17 |IFRS16 | IAS17 | IFRS16 | IAS17 | IFRS16 | IAS17
Tulu X X X X X X X X
Rendikulu 0 9000 0 9000 0 9000 0 9000
EBITDA X | X-9000 X | X—9000 X | X—9000 X | X-9000
Depretsiat-
sioon 8377 0 8377 0 8377 0 8378 0
Arikasum/
kahjum X—8377 | X-9000 | X—8377 | X—9000 | X-8377 | X—9000 | X-8378 | X-9000
Finantskulud 1225 0 837 0 429 0 0 0
Kasum enne
maksustamist | X—9602 | X—9000 | X—9214 | X—9000 | X-8806 | X-9000 | X-8378 | X-9000

Allikas: Autori arvutused

Tabelis 14 tdhistavad ,,X“ méirgid summasid, mis ei ole teada, kuid mis on olulised ndite

illustreerimiseks. IAS 17 pohjal kajastab rentnik lineaarselt rendikulu rendiperioodi jooksul, kuid

IFRS 16 korral kajastatakse kasumiaruandes depretsiatsioonikulu ja intressikulu.

Erinevused omakapitalis IFRS 16 ja IAS 17 vahel on toodud jargmises tabelis, kus on toodud

muutus omakapitalis, tdpsemalt aruande aasta kasumis.

Tabel 15. IFRS 16 ja IAS 17 omakapitali muutuste aruandes kajastamise erinevus (eurodes)

Muutus omakapitalis

seoses IFRS 16

Kuupdev IAS 17 | IFRS 16 rakendamisega
31.12.2020 9 000 9 602 (602)
31.12.2021 9 000 9214 (214)
31.12.2022 9 000 8 806 194
31.12.2023 9000 8378 622
Kokku 36000 | 36000 0

Allikas: Autori arvutused

Tabelist 15 on ndha, et rendiperioodi alguses on mdju rentniku omakapitalile negatiivne, kuid

negatiivne moju vaheneb ning rendiperioodi 16puks on erinevus IAS 17 ja IFRS 16 vahel null.
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Erinevus on tingitud, kuna IFRS 16 kohaselt tuleb kajastada nii depretsiatsioonikulu kui ka
intressikulu, kuid TAS 17 korral kajastatakse makseid lineaarse kuluna rendiperioodi jooksul.
Depretsiatsioonikulu on kiill samuti lineaarselt arvestatud, kuid intressikulud vdhenevad, sest

rendikohustis vaheneb tehtud maksete vorra.

Tabel 16. IFRS 16 ja IAS 17 rahakdibe aruandes kajastamise erinevus (eurodes)

Néitaja 2020 2021 2022 2023
IFRS16 | IAS17 | IFRS 16 | IAS17 | IFRS 16 | IAS 17 | IFRS 16 | IAS 17
Rahakaive
aritegevusest —-9000 | -1225| —9000 —837 | —9000 —429 | —9000
Rahakaive
investeerimis-
tegevusest
Rahakaive
finantseerimis-
tegevusest —9000 | ... 7775 | ... —8163 | ... —8571
Rahajaagi
kogumuutus —9000 | —9000 | -—9000 | —9000 —9000 | —9000 —9000 | —9000

Allikas: Autori arvutused

Tabelis 16 on ndha, et tasutud intressimaksed vo0ib kajastada rahakdibena dritegevusest ja pohiosa
makseid finantseerimistegevuse rahakéibena, kuid I0pptulemus sellest ei muutu ja rahajdagi
kogumuutus on sama IFRS 16 ja IAS 17 tingimustel. Lisaks on lubatud kajastada intressimakseid

ka finantseerimistegevuse rahakédibena.

Eeltoodud tabelite pdhjal vaib teha jirgmised jareldused, millised muudatused toob endaga kaasa
IFRS 16 rakendamine rentniku jaoks ning mida leidis ka Sacarin (2017):
1) varade ja kohustiste kasvu;
2) kasumi vdhenemise esimestel rendiperioodi aastatel, terve rendiperioodi jooksul on see
sama, kui rakendada IAS 17;
3) omakapitali vahenemise esimestel rendiperioodi aastatel, terve rendiperioodi jooksul on
see sama, kui rakendada IAS 17,
4) muutuse rahakdibe aruande struktuuris, kuid rahajéagi kogumuutus on sama, kui rakendada

IAS 17.

Rendileandja seisukohast tuleks kajastada sellistel tingimustel rent kasutusrendina, kuna vara
omandidigusega kaasnevad hiived ja kohustised ei ldhe rentnikule iile. Sellisel juhul niitab

rendileandja kasumiaruandes renditulu lineaarselt vastavalt rendilepingule. Kui tegemist oleks
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siiski kapitalirendiga (niiteks rendimaksete niiiidisvaértus oleks 990 000 eurot, mis on peaaegu
sama suur kui vara diglane véirtus (1 mln eurot) voi rendiperiood 38 aastat), siis rendileandja
kajastaks finantsseisundi aruandes ndudena vara soetusmaksumuse summa ja kasumiaruandes
finantstuluna intressi. Rendileandja peab nduet rentniku vastu korrigeerima lackunud

rendimaksete ulatuses.

Eeltoodud niite jéreldused on vastavuses ka Osei (2017) artikliga, kus leiti, et rendi intressikulu
ja renditud vara depretsiatsioonikulu on rendiperioodi alguses kdrgem kui rakendades IAS-i 17.
Samuti soltub kulude kajastamine rendiperioodi pikkusest, maksete ajastusest ja kasutatavast
intressimiirast. Té0stusharud nagu lennundus, kaubandus ja turism, kus on varasemalt kajastatud
paljud rendilepingud bilansiviliselt, siis nendes harudes on oodata EBIT (kasum enne intressi- ja

maksukulu) kasvu seoses IFRS 16 rakendamisega.

Tiirgi autorid Sari et al. (2016) analiilisisid rendilepingute kapitaliseerimise mdju
kaubandussektori ettevotetele Tiirgis. Sari et al. votsid oma valimisse 6 Tiirgi borsil noteeritud
kaubandusettevotet ning tulemused néitasid, et varasemalt bilansivéliselt kajastatud rentidel on
oluline mdju ettevdtte varadele ja kohustistele esimestel rendiperioodi aastatel ning hiljem on mdju
ebaoluline. Uuriti ka moningaid finantsniitajaid, mille tulemusel leidsid autorid, et vdlakoormust
IFRS 16 rakendamine ei mojutanud, kuid omakapitali volasiduvus suurenes oluliselt. Samuti ei
mojutanud oluliselt rentide kapitaliseerimine vara rentaablust. Sellised tulemused olid sarnased ka
Oztiirk, Sercemeli (2016) koostatud artikliga, kus vaadeldi lennufirmat Pegasus ja kuidas mdjutab
IFRS 16 pdhimotete rakendamine lennundusettevotet, mille enamus rendikohustisi on kajastatud
kasutusrendina. Leiti, et varad ja kohustised suurenesid ning omakapitali vihenes
kapitaliseerimise tagajdrjel, mis omakorda mdjutab ka finantssuhtarve. Suurim muutus oli

omakapitali volasiduvuse kasv ning viahem oli mojutatud volakoormus ja omakapitali rentaablus.

TSehhi autor BohuSova (2015) analiiiisis TSehhi bdrsiettevotteid ning joudis jareldusele, et
kapitaliseerimise tulemusena suurenesid oluliselt analiilisiks valitud ettevotete varad ja kohustised.
Kuna varasemalt kajastati osa kohustisi bilansivéliselt, siis kapitaliseerimise jargselt suurenesid
volakohustised ning see parandas ettevotete finantsseisundi tdeparast kajastamist. Vara rentaablus
viahenes, vOlasiduvus suurenes enamus ettevotetel ning omakapitali volasiduvus samuti kasvas,
mis oli ka autori eeldus. Austraalia ettevotete néitajaid analiiiisides leidsid Xu et al. (2017), et
kasutusrendilepingute kapitaliseerimisega kaasneb oluline mdju varadele, kohustistele,

intressikandvatele volgnevustele ja kdigile vaadeldud finantssuhtarvudele, vilja arvatud
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omakapitali rentaablus. Leiti, et kdige tugevam majanduslik tdhendus on ettevdttete jaoks, kes
tegutsevad t0Ostus- ja teenindussektoris. Kuigi kapitaliseerimine mdjutab omakapitali ja toimuvad

muutused tuludes, siis see ei mdjuta oluliselt ettevotete turuvaartuseid.

Sarnastele tulemustele joudsid ka Fito et al. (2013), kus leiti, et rendikohustiste arvestuse
muutumisel on enim mojutatud kaubandus- (sh teenindus) ja toostussektor, kuid kinnisvarasektoris
on moju olematu. Lahtudes Williamsoni raamistikust, siis ettevotete rendikditumine oleneb
alusvara spetsiifilisusest, mis tdhendab, et mida spetsiifilisem on vara, mida ettevote kasutab, seda
toendolisemalt on see renditud kapitalirendi tingimusel ning mida mittespetsiifilisem vara, seda
toendolisemalt on see renditud kasutusrendi tingimustel. 2920 Pohja-Ameerika ettevotte analiiiis
kinnitab Williamsoni raamistiku pohimdtteid ning ettevdtted, kes tegutsevad kaubandussektoris
(nt roiva- ja jalatsikauplused, toitlustusasutused), rendivad rohkem kasutusrendi tingimustel ning
ettevotted tootmissektoris (nt nafta ja maagaasi maardlad, paberitootmine, elektroonika), kes
kasutavad pigem ettevotte voi toOstusharu spetsiifilisi varaobjekte, rendivad pigem kapitalirendi
tingimustel voi siis ostavad varaobjektid. Sellest omakorda voib jireldada, et IFRS 16
rakendamine mojutab just kaubandussektorit, kus renditakse iildkasutatavaid varaobjekte ning
tootmissektoris saab mdju olema véiksem renditavate varaobjektide spetsiifilisuse tottu. (Graham,
Lin 2018) Uldisemalt on leitud, et renditegevusel on positiivne seos sisemajanduse
koguproduktiga (SKP), mis tdhendab, et arenenud riikides kasutatakse rohkem rentimist. Samuti
soodustab rentimist juriidilise keskkonna areng ning seda seostatakse rendilepingutega seotud
kulutustega (nt kui rentnik peaks kuulutama vélja pankroti, siis rendileandjal on ndrga juriidilise
keskkonnaga riigis raske talle kuuluvat vara tagasi nouda). Rentimisel ndhakse iileiildist positiivset
moju kasvule, mis ettevotte tasandil on kasv miiiigitulus ja varades, kuid riigi tasandil kasv SKP-s.
(Zhang 2018) Jéareldusena voib vilja tuua, et [IFRS 16 rakendamisega kaasnev moju on kindlasti
suurem arenenud riikides ning rohkem mojutab see ettevotteid just teenindussektoris ja

kergetoostuses.

2018. aasta alguses avaldasid J. Moralez-Diaz ja C. Zamora-Ramirez iihe pdhjalikumaid artikleid,
milles analiilisitakse IFRS 16 mdju finantsarvestusele. Kokku analiiiisiti 646 Euroopa borsidel
noteeritud ettevotete andmeid ja leiti, et IFRS 16 mdju varadele ja kohustistele on oluline,
finantsvoéimendus suureneb ja intressi kattekordaja vdheneb. Tulemused varieeruvad
toostusharude kaupa ning sektorid, kus kasutatakse palju rendilepinguid, siis nende jaoks on
muutus suurem, nt kaubandus, transport, majutus, infotehnoloogia ja teenindus. Analiiiisi kdigus

lahtuti Imhoff et al. (1991) kapitaliseerimise meetodit, kuid seda modifitseeriti vastavalt IFRS 16
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ndudmisele. Selle pdhjal voib delda, et finantsarvestuse spetsialistid ja finantsaruannete kasutajad
voivad kindlad olla, et kui 1. jaanuarist 2019 rakendub uus standard, siis sellega kaasnevad
kindlasti muudatused finantsaruannetes. Tudor (2018) on vilja toonud, et seoses IFRS 16
rakendamisega paraneb finantsaruannete vorreldavus ning kvaliteet, mis on seotud bilansiviliste
kohustiste kajastamist. Ettevotete jaoks on oluline teadvustada muutusi finantsaruandluses, aga
samuti sellega kaasnevaid muudatusi eeskirjades, protsessides, kontrollisiisteemis ja ettevotte
poolt kasutatavas tarkvaras. Eelnimetatud muudatused tdhendavad osakondade iilest koost6od,
kuhu peavad panustama juhtkond, finantsspetsialistid ning infosiisteemide eest vastutavad
tootajad, lisaks voib olla vajalik toetus teistelt osakondadelt ning vilistelt osapooltelt, nditeks
finantsaudiitor. Uue standardi IFRS 16 rakendamisega kaasnevad muutused on kindlad, kuna
standardis on esitatud uued pohimdtted ja tingimused, vastavalt millele tuleb rente kajastada, kuid
milline on nende tdpne moju finantsaruannetele ja aruandluses, saab tipsemalt analiitisida parast
rendistandardi joustumist 1. jaanuaril 2019. aastal, tdpsemalt 2020. aastal (voi hiljem), kui

ettevotted on avaldanud 2019. aasta majandusaasta aruanded.
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KOKKUVOTE

Kéesoleva magistritod eesmirk on vilja selgitada IFRS 16 ,Rendid* kasutusele votmisega
kaasnevate muudatuste moju rentnike ja rendileandjate finantsaruannetele. Selle saavutamiseks
vorreldi omavahel kehtiva rendistandardi IAS 17 ja uue standardi IFRS 16 eesmirke, milline on
nende rakendusala, kuidas on need iiles ehitatud ja millised on nendega kaasnevad mdisted. Lisaks
analiiiisiti peamiseid pdhimotteid ja milline on rentide kajastamine rentnike ja rendileandjate
finantsaruannetes koos niidetega. Viimasena toodi vélja, millised on rentidega seotud
informatsiooni avalikustamise nduded ning milliseks v3ib kujuneda rentide kapitaliseerimise mdju

finantsaruannetele.

Standardite vordluse kdigus leiti, et vorreldes [AS-ga 17 on IFRS 16 sellega sarnane, kuid leidub
pohimodttelisi erinevuseid. Kéesoleva magistritdd autor joudis jargmiste tulemusteni, et
standardite:

e cesmirk on muutunud;

e rakendusala pole muutunud;

e {ilesehitus on sarnane;

e terminoloogia on muutunud;

e podhimdtted on erinevad;

e avalikustamise nouded on erinevad.

Molema standardi rakendusala on sarnane, sest standardid ei rakendu mittetaastuvatele
maavaradel, bioloogilistele varadele ja litsentsilepingutele. Samuti leidub iilesehituses sarnaseid
jooni, kuna standardite peamine osa keskendub rentnike ja rendileandjate finantsaruannetele. Kiill
on eraldi vilja toodud, et IFRS 16 rakendamine on vabatahtlik liihiajaliste ja vdhevaartuslike
varade rendi puhul ning neile rakendub lihtsustatud arvestus. Ka IFRS 16 eesmirk on sdnastatud
vastavalt sellele, mis on olnud IAS 17 suurim puudus — anda finantsaruannete kasutajatele
usaldusvairne informatsioon ettevotete finantsseisundist. Terminitest on asendatud ,,rendimaksete

miinimumsumma* terminiga ,,rendimaksed*, kuid nende definitsioon on sisuliselt sama. IFRS 16
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toob endaga kaasa ka uued terminid, nt ,rentnik“, ,rendileandja“, ,kasutusperiood®,
»kasutamisdiguse esemeks olev vara®“, ,alusvara“, ,lihiajaline rent” ja ,allrent. IFRS 16
defineerib terminit ,,rent* kui lepingut, mille alusel on rentnikul digus kasutada vara kokkulepitud
tasu eest ning sellest tuleneb IFRS 16 pdhimotteline erinevus vorreldes IAS-ga 17. Nimelt kaob
rentniku jaoks terminid ,kapitalirent ja ,kasutusrent“ ning see on asendunud vara
kasutusdigusega. Kui rentnikul on vara kasutusdigus saavutatud, siis on tal kohustus see rent ka
kapitaliseerida. Rentnik kajastab finantsseisundi aruandes nii vara kui ka kohustise rendileandja
ees. Rendileandja jaoks jadb erisus kapitali- ja kasutusrendi vahel ja sellest ldhtuvalt kajastab ta
kapitalirente samuti finantsseisundi aruandes, kuid kasutusrendid lineaarselt rendiperioodi jooksul
kasumiaruandes rendituluna. Vorreldes varasemaga peavad nii rentnikud kui ka rendileandjad
avalikustama rohkem informatsiooni rentide kohta oma finantsaruannetes, lisaks rendimaksetele
tuleb avalikustada muutuvad rendimaksed, allrendid ning kaasnevad finantstulud ja -kulud. Taiesti
uus noue on tdiendava teabe kriteerium rendileandjate jaoks, kes peavad avalikustama strateegia,

kuidas nad maandavad riske, mida on seotud varaobjekti véartuse sdilitamisega.

Too autor joudis jdreldusele, et IFRS 16 toob endaga kaasa muudatused just rentnike
finantsaruannetes ning rohkem on mojutatud sellest teenindus- ja kergetodstussektor, kus
rentimine on laialdaselt kasutusel ning renditavad varaobjektid mittespetsiifilised. Suurt moju
avaldab IFRS 16 rakendamine kindlasti ka lennundussektoris. Rendileandja jaoks on IFRS 16
rakendamise mdju vdiksem kuna rendileandja jaoks ei kao erisus kapital- ja kasutusrentide vahel,
kuid pigem peab rendileandja finantsaruannetes avaldama rohkem informatsiooni rentide sisust.
Samuti on oodata, et IFRS 16 rakendamisega kaasnevad muutused on finantssuhtarvudes —
toendoliselt vdheneb vara ja omakapitali rentaablus, lithiajaliste kohustiste kattekordaja ning

suureneb volakoormus.

Kuna IFRS 16 rakendub majandusaastatele, mis algavad 1. jaanuaril 2019 véi hiljem, siis antud
t60 edasiarendusena saaks analiilisida IFRS 16 tegelikku mdju finantsaruannetele ning kuidas
muutuvad ettevotete finantssuhtarvud. Kuigi kapitaliseerimise mdju on varem pohjalikult uuritud,
siis mitte kujul, kui finantsaruannete koostajad seda tegelikult rakendavad ning vastavalt sellele
peavad timber hindama enda rendikohustusi. Seda voiks lébi viia nii Eesti kui teiste Euroopa

riikide ettevotete néitel, mis rakendavad rahvusvahelisi finantsarvestusestandardeid.
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SUMMARY

CHANGES IN FINANCIAL STATEMENTS DUE TO ADOPTION OF IFRS 16

Liisa Lonn

International Accounting Standards Board issued at the beginning of 2016 new international
financial reporting standard no 16 “Leases” (IFRS 16) and it is applicable to annual reporting
periods starting from 1 January 2019 or later. Lease accounting has been controversial theme in
the accounting profession as the international lease accounting standard IAS 17 which is applicable
in 2018 allows different approaches to finance and operating lease accounting and thereof the
comparability of financial statements is compromised. IFRS 16 replaces IAS 17 and its
interpretations. The purpose of this master thesis is to identify the changes in the financial
statements due to adoption of new lease accounting standard IFRS 16. The question is if IFRS 16
introduces completely new approach to lease accounting or is it still similar to IAS 17 ja its
interpretations. To achieve the purpose of this thesis, the author needs to analyse the objectives,

scope, structure, definitions, main principles, basis of accounting and disclosure of both standards.

The author first focused on the meaning on leasing and the history of leasing accounting. As the
purpose of the thesis in comparison with IAS 17, the author brought out the objective, scope,
structure, definitions, main principles, basis of accounting and disclosure requirements of IAS 17
and the interpretations related with it — [FRIC 4, SIC 15 and SIC 27. In the first paragraph the

author also described the criticism related with IAS 17 adoption.

The second paragraph of the thesis focused on IFRS 16 and its principles. The structure of second
paragraph is similar to first paragraphs’ second part where is described IAS 17 principles. For
lessee IFRS 16 brings new concept of right-of-use asset. If this criterion is met, then new approach
to accounting is used. Unless the lease period is under one year or the lease has no material value

then simplified accounting method is used. For lessor the change is not so significant as the lessor
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still has to identify leases as finance or operating leases. The author has also brought out different

studies which have analysed the issue of capitalisation of leases.

The final part of the thesis is based on comparison of IFRS 16 and IAS 17. In the third paragraph
the author analyses the differences and similarities of the objective, scope, structure, definitions,
main principles, basis of accounting for lessees and lessors and disclosure requirements of IFRS
16 and IAS 17. To illustrate the impact of IFRS 16 to the financial statements the author composed
an example where lease accounting is compared based on IFRS 16 and IAS 17 on the lessees’

prospective.

The results of the analysis of [FRS 16 and IAS 17 are as follows. The purpose of IFRS 16 compared
to IAS 17 is to give the users and readers of the financial statement faithful representation about
the entity’s financial position what has been the cause of criticism of IAS 17. The scope and
structure are quite similar between IFRS 16 and IAS 17, but definitions have changed due to right-
of-use assets concept. Some terms have been renamed but the meaning has remained the same,
e.g. “minimum lease payments” is replaced with “lease payments”. Main changes in the basis of
accounting are for lessees as there is no distinction between finance and operating leases as all
leases in the scope of the standard are accounted as right-of-use asset. For lessor the change does
not apply. Disclosure requirements have also changed as the lessee and lessor are obligated to

disclose more information about the financial expenses and income from leases.

Main conclusion of the author is that IFRS 16 brings changes to the financial statements as there
is new basis of lease accounting for lessees. For the lessor the change is not so significant but still
there are differences in disclosure requirements. Main impact of IFRS 16 adoption is for companies
in retail business and areas of light industry. Also, there is going to be impact on the financial
statements of airline operators. Anticipated are also changes in the financial ratios as return on

assets and return on equity are expected to decrease.
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LISAD

Lisa 1. IAS 17 8§ 4 terminid ja nende definitsioonid

Termin

Definitsioon

,,Leping, mille kohaselt rendileandja annab rentnikule makse

Rendileping v0i rea maksete eest kokkulepitud ajavahemikuks ule vara
kasutusdiguse.*
,,Kapitalirent on rent, mille puhul kantakse tle k6ik olulised
Kapitalirent vara omandidigusega seotud riskid ja hlived. Omandidigust
vOib, kuid ei pruugi 16ppkokkuvéttes iile anda.*
Kasutusrent ,Rent, mis ei ole kapitalirent.

Katkestamatu rendileping

,,Rendileping, mida saab katkestada ainult: a) mingi
vahetBendolise, kuid vBimaliku siindmuse toimumisel; b)
rendileandja loal; c) kui rentnik s6Imib uue sama voi
samavadrset vara késitleva rendilepingu sama rendileandjaga
vOi d) rentniku poolt sellise tdiendava summa tasumisel, et
rendilepingu jatkumine on rendi joustumise kuupéeval
piisavalt kindel.*

Rendi joustumise kuupaev

,,Varaseim kahest jargmisest kuupdevast: rendilepingu
kuupéev ja kuupéev, mil lepinguosalised kohustuvad jargima
rendilepingu pohisatteid. Sellel kuup&eval: a) liigitatakse rent
kas kasutusrendiks vdi kapitalirendiks ja b) kapitalirendi
puhul méératletakse summad, mida kajastatakse hetkel, mil
rendiperiood algab.*

Rendiperioodi algus

,,Kuupdev, millest alates on rentnikul Gigus renditavat vara
kasutada. Sellel kuupédeval kajastatakse renti esmakordselt (st
rendiobjektist tulenevate asjakohaste varade, kohustiste,
tulude v6i kulude kajastamine).*

Rendiperiood

,,Katkestamatu periood, mille jooksul rentnik kokkuleppe
kohaselt vara rendib, ning mis tahes lisaperioodid, mille
jooksul on rentnikul 6igus vara rentimist jatkata kas
lisamakse eest v@i ilma, kui rendilepingu jdustumisel on
piisavalt kindel, et rentnik kasutab seda digust.*

Rendimaksete miinimumsumma

,Rendimaksete summa, mida rentnikul tuleb rendiperioodi
jooksul tasuda voi mille tasumist vBidakse temalt nduda,
valja arvatud tingimuslik rent, teenustega seotud kulutused ja
maksud, mida rendileandja maksab ja mis talle hlivitatakse,
koos: a) rentniku puhul rentniku vGi temaga seotud osapoole
poolt garanteeritud summadega v@i b) rendileandja puhul
I6ppvéartusega, mille rendileandjale on garanteerinud: i)
rentnik; ii) rentnikuga seotud osapool v@i iii) rendileandjaga
mitteseotud kolmas osapool, kes on majanduslikult suuteline
garantiikohustusi taitma.*
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Lisal jarg

Termin

Definitsioon

Rendimaksete miinimumsumma

,,Kuid kui rentnikul on optsioon vara ostmiseks hinnaga, mis
on eeldatavasti tunduvalt madalam vara diglasest vaartusest
selle optsiooni realiseerimise kuupéeval, nii et optsiooni
realiseerimine on rendi jdustumise kuupdeval piisavalt
kindel, koosneb rendimaksete miinimumsumma
rendiperioodil ostuoptsiooni realiseerimise eeldatava
kuupdevani makstavatest miinimummaksetest ja selle
realiseerimiseks vajalikust maksest.*

Oiglane viartus

.Summa, mille eest on voimalik vahetada vara voi arveldada
kohustist teadlike, huvitatud ja s6ltumatute osapoolte
vahelises tehingus.*

Majanduslik eluiga

»a) periood, mille jooksul vara eeldatavasti on majanduslikult
kasutatav ihe v8i mitme kasutaja poolt, vGi b) toodangu- voi
muude selliste Uhikute arv, mida tiks v&i mitu kasutajat
eeldatavasti varast saavad.*

Kasulik eluiga

»Kasulik eluiga on alates rendiperioodi algusest allesjaav
hinnanguline, rendiperioodiga piiramata periood, mille
jooksul (majandus)iiksus eeldatavasti kasutab varast saadavat
majanduslikku kasu.*

Garanteeritud 16ppvééartus

,,-a) rentniku puhul see osa l8ppvaartusest, mille rentnik voi
temaga seotud osapool on garanteerinud (garantii summa on
suurim vdimalik tasumisele kuuluv summa), ja b)
rendileandja puhul see osa I6ppvaartusest, mille rentnik voi
rendileandjaga mitteseotud, garantiikohustuste taitmiseks
majanduslikult suuteline kolmas osapool on garanteerinud.*

Garanteerimata |8ppvadartus

»See osa renditava vara Ioppvédrtusest, mille realiseerumises
rendileandja ei ole kindel vdi mida garanteerib tUiksnes
rendileandjaga seotud osapool.*

Esmased otsekulutused

»Esmased otsekulutused on labirddkimiste ja rendilepingu
korraldamisega otseselt seotud lisakulutused, valja arvatud
kulutused, mis tekivad rendileandjana toimivate tootjate voi
vahendajate tegevusest.*

Rendileandja brutoinvesteering

,Jargmise koondsumma: a) kapitalirendi puhul rendileandjale
laekuvate rendimaksete miinimumsummad ja b)
rendileandjale lisanduv garanteerimata 16ppvéartus.*

Rendileandja netoinvesteering

»,Rendileandja brutoinvesteering diskonteerituna rendi
sisemise intressimédraga.

Teenimata finantstulu

»Erinevus: a) rendileandja brutoinvesteeringu ja b)
rendileandja netoinvesteeringu vahel.

Rendi sisemine (nominaalne)
intressimaar

,,Diskontomaar, mille puhul rendi jGustumise kuupdeval a)
rendimaksete miinimumsummade ja b) garanteerimata
IGppvédrtuse summaarne nludisvaartus vordub i) renditava
vara Oiglase vaartuse ja ii) rendileandja esmaste otsekulutuste
summaga.*
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Lisal jarg

Termin

Definitsioon

Rentniku alternatiivne
laenuintressimaar

,,Sarnase rendi puhul rentniku poolt makstav intressimaar voi,
kui see ei ole kindlaksmaaratav, maar, millega rentnik saaks
rendi joustumise kuupédeval vara ostuks vajalikku laenu votta
sarnaseks perioodiks ja sarnase tagatisega.*

Tingimuslik rent

,.See osa rendimaksetest, mille summa ei ole kindlaks
maératud ja mis pdhineb tulevasel teguril (nt tulevase mudigi
protsent, kasutusmaér tulevikus, tulevased hinnaindeksid,
tulevased turuintressimaérad), mille muutumist ei péhjusta
aja méodumine, vaid moni muu néhtus.*

Allikas: Autori koostatud EK méaarus 1126/2008 IAS 17 § 4 alusel
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Lisa 2. Avalikustamise nduded kapitalirendi ja kasutusrendi korral rentniku
seisukohast

Rentnik

Kriteerium kasutusrent | kapitalirent
1. ,,iga varade liigi osas finantsseisundi aruandeline (jaak)maksumus X
aruandeperioodi 1opus‘
2. ,,vordlus tulevaste rendimaksete miinimumsumma ja nende X
nliudisvaartuse vahel aruandeperioodi 18pu seisuga“
3. ,lisaks avalikustab (majandus)iiksus tulevaste rendimaksete
miinimumsumma aruandeperioodi I6pu seisuga ja nende nltdisvaartuse
iga jargmise perioodi kohta:
i) kuni (ks aasta; X X
ii) Uks kuni viis aastat;
iii) rohkem Kui viis aastat*
4. ,perioodil kuluna kajastatud tingimuslik rent* X
5. ,.tulevaste minimaalsete allrendimaksete kogusumma, mille saamist
aruandeperioodi 16pu seisuga eeldatakse katkestamatutest X X

allrendilepingutest*

6. ,,aruandeperioodil kuluna kajastatud rendi- ja allrendimaksed, nii et
eraldi esitatakse miinimumsummad rendimaksete, tingimusliku rendi ja X
allrendimaksete kohta*

7. ,rentniku oluliste rendikokkulepete tldine kirjeldus, mis sisaldab
jargmisi andmeid, kuid ei ole nendega piiratud:

i) tingimuslike rendimaksete kindlaksméaéramise alus;

ii) uuendamis- v@i ostuoptsioonide olemasolu ja tingimused ning X X
hinnamuutmisklauslid ja

iii) rendikokkulepetega seatud piirangud, nagu dividende, taiendavaid
vOlgu ja edasist renti kasitlevad piirangud*

Allikas: Autori koostatud IAS 17 § 31, 35 pohjal
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Lisa 3. Avalikustamise nduded kapitalirendi ja kasutusrendi korral

rendileandja seisukohast

Rendileandja

Kriteerium kasutusrent | kapitalirent
1. ,,vordlus rendileandja brutoinvesteeringu ja laekuvate rendimaksete
miinimumsumma niiddisvaartuse vahel (mdlemad aruandeperioodi 16pu
seisuga)“ X
2. ,.lisaks avalikustab (majandus)iksus rendileandja brutoinvesteeringu
ja laekuvate rendimaksete miinimumsumma niiidisvéartuse
aruandeperioodi 18pu seisuga iga jargmise perioodi kohta:
i) kuni Uks aasta; X
i) ks kuni viis aastat;
iii) rohkem Kui viis aastat*
3. ,.katkestamatute kasutusrendilepingute tulevaste
miinimumrendimaksete kogusumma ja eraldi summad iga jargmise
perioodi kohta:
i) kuni (ks aasta; X
ii) Uks kuni viis aastat;
iii) rohkem kui viis aasta.*
4., teenimata finantstulu* X
5. ,rendileandja kasuks kujunev garanteerimata |16ppvaértus* X
6. ,,ebatdenaoliselt laekuvate rendimaksete miinimumsumma néude
akumuleeritud allahindlused* X
7. ,perioodil tuluna kajastatud tingimuslik rent* X X
8. ,rendileandja oluliste rendikokkulepete iildine kirjeldus* X X

Allikas: Autori koostatud IAS 17 § 47, 56 pohjal
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Lisa 4. IFRS 16 lisa A terminid ja nende definitsioonid

Termin

Definitsioon

Rendiperioodi algus

,,Paev, mil rendileandja annab alusvara tle rentnikule
kasutamiseks.

Majanduslik eluiga

»Periood, mille véltel vara on eeldatavasti majanduslikult
kasutatav ihe v8i enama kasutaja poolt, v8i toodangu- voi
muude samalaadsete Uihikute arv, mida tiks vdi enam
kasutajat eeldatavasti varast saavad.“

Muudatuse joustumiskuupédev

,,Paev, mil pooled lepivad kokku rendilepingu muudatuses.*

Oiglane véartus

,,Kéaesolevas standardis esitatud rendileandja suhtes
kehtivate raamatupidamisnduete taitmisel summa, mille eest
on vdimalik vahetada vara voi arveldada kohustist teadlike,
huvitatud ja séltumatute osapoolte vahelises tehingus.«

Kapitalirent

,,Rent, mille puhul kdik olulised alusvara omandiBigusega
seotud riskid ja hiived kanduvad (le rentnikule.*

Fikseeritud maksed

,»Alusvara rendiperioodil kasutamise diguse eest
rendileandjale tehtavad rentniku maksed, vélja arvatud
muutuvad rendimaksed.*

Rendileandja brutoinvesteering

,,Jargmiste summa: a) kapitalirendi puhul rendileandjale
laekuvad rendimaksed ja b) rendileandjale lisanduv
garanteerimata jadkvaartus®

Rendi jdustumise paev

,,Varaseim jargnevaist: rendilepingu kuupaev v6i kuupéev,
mil osapooled kohustuvad tditma rendiga seotud
pdhitingimusi.*

Esmased otsekulutused

,.Rendilepingu sdlmimiseks tehtavad lisakulutused, mida
ilma rendilepinguta ei tekiks, vélja arvatud kulutused, mis
tekivad rendileandjana toimival tootjal vdi vahendajal
seoses kapitalirendiga.*

Rendi sisemine (nominaalne)
intressimaar

»Intressimaar, mille puhul a) rendimaksete ja

b) garanteerimata jadkvaartuse nuldisvaartus vordub
i) alusvara Giglase vaartuse ja ii) rendileandja esmaste
otsekulutuste summaga.*

Rent

,,Leping voi lepingu osa, millega antakse 6igus kasutada
vara (alusvara) tasu eest teatud perioodi jooksul.*

Rendistiimulid

,,Seoses rendiga tehtavad rendileandja maksed rentnikule
vOi rentniku kulutuste hlvitamine voi levGtmine
rendileandja poolt.*

Rendilepingu muudatus

,,Rendi ulatuse vdi rendi eest makstava tasu muudatus, mis
ei kuulunud algsete renditingimuste hulka (naiteks the vdi
mitme alusvara kasutamisdiguse lisamine v6i tithistamine
vOi lepingulise rendiperioodi pikendamine voi
lihendamine).*
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Lisa 4 jarg

Termin

Definitsioon

Rendimaksed

»Rendileandjale tehtavad rentniku maksed seoses digusega
kasutada alusvara rendiperioodi jooksul. Need sisaldavad
jargmist: a) fikseeritud maksed (kaasa arvatud sisuliselt
fikseeritud maksed), millest on lahutatud rendistiimulid,;

b) muutuvad rendimaksed, mis s6ltuvad indeksist voi
madrast; c) ostudiguse realiseerimise hind juhul, kui rentnik
on piisavalt kindel, et ta realiseerib digust ja d) rendilepingu
IGpetamisel tasumisele kuuluvad trahvid juhul, kui
rendiperioodi kindlaksmé&ramisel eeldatakse, et rentnik
kasutab rendilepingu 1opetamise digust.*

»Rentniku jaoks sisaldavad rendimaksed ka summasid, mida
rentnik peab eeldatavasti tasuma jaakvéartuse garantiide
alusel. Rendimaksed ei sisalda makseid, mis on jaotatud
lepingu rendiga mitteseotud komponentidele, valja arvatud
juhul, kui rentnik otsustab liita rendiga mitteseotud
komponendid rendiga seotud komponentidega ning pidada
nende iile arvestust ithtse rendikomponendina.*

»Rendileandja jaoks sisaldavad rendimaksed rendileandja
poolt rentnikule, rentnikuga seotud osapoolele voi
rendileandjaga mitteseotud kolmandale osapoolele, kes on
majanduslikult suuteline garantiikohustusi taitma, antavaid
jaakvadrtuse garantiisid. Rendimaksed ei sisalda rendiga
mitteseotud komponentidele jaotatud makseid.*

Rendiperiood

»Katkestamatu periood, mille jooksul rentnikul on digus
alusvara kasutada, koos nii a) rendilepingu véimaliku
pikendamise perioodidega juhul, kui rentnik on piisavalt
kindel, et ta seda vB6imalust kasutab kui ka b) rendilepingu
vBimaliku I6petamise perioodidega juhul, kui rentnik on
piisavalt kindel, et ta seda vOimalust ei kasuta.*

Rentnik

,,Uksus, mis omandab diguse kasutada alusvara tasu eest
teatud perioodi valtel.

Rentniku alternatiivne
laenuintressimaar

»Intressimdir, mida rentnik peaks sarnases
majanduskeskkonnas maksma sarnaseks perioodiks ja
sarnase tagatisega laenu votmiseks, et omandada
kasutamisdiguse esemeks oleva varaga sarnast vara.*

Rendileandja

,,Uksus, mis annab oiguse kasutada alusvara tasu eest teatud
perioodi véltel.“

Rendileandja netoinvesteering

,»Rendi sisemise intressiméddraga diskonteeritud rendileandja
brutoinvesteering.*

Kasutusrent

,Rent, mille puhul kdik olulised alusvara omandibigusega
seotud riskid ja hiived ei kandu iile rentnikule.*

Valikulised rendimaksed

,Maksed, mida rentnik teeb rendileandjale alusvara
kasutamise Giguse eest rendiperioodi sisse mittekuuluvatel
perioodidel, mille suhtes kehtib rendilepingu pikendamise
vOi tithistamise digus.*
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Lisa 4 jarg

Termin

Definitsioon

Kasutusperiood

»Kogu ajavahemik, mille jooksul vara kasutatakse kliendiga
s6Imitud lepingu taitmiseks (kaasa arvatud kdik
mittejérjestikused perioodid).*

Jadkvaartuse garantii

»Rendileandjale antav rendileandjaga mitteseotud osapoole
garantii, et alusvara vaartus (v0i vaartuse osa) vordub
rendilepingu 16ppedes vihemalt teatud kindla summaga.*

Kasutamisdiguse esemeks olev vara

,,ZAlusvara, mida rentnikul on 6igus rendiperioodi valtel
kasutada.*

Ldhiajaline rent

»Rent, mille perioodi kestus selle algusest arvestades ei
uleta 12 kuud. Ostudigust sisaldav rent ei ole luhiajaline
rent.

,» Tehing, mille korral rentnik (vaherendileandja) rendib

Allrent alusvara kolmandale osapoolele ja rendileping (pdhirent)
pohirendileandja ja rentniku vahel jaab kehtima.*
,»Rendi esemeks olev vara, mille kasutamisoiguse
Alusvara

rendileandja on rentnikule andnud.*

Teenimata finantstulu

,Erinevused jargnevate summade vahel: a) rendileandja
brutoinvesteering ja b) rendileandja netoinvesteering.*

Garanteerimata jaakvaértus

»See osa alusvara jadkvairtusest, mille realiseerumine ei ole
rendileandjale tagatud v6i on tagatud ainult rendileandjaga
seotud osapoole poolt.*

Muutuvad rendimaksed

»Alusvara rendiperioodil kasutamise diguse eest
rendileandjale tehtavate rentniku maksete osa, mis muutub
péarast rendiperioodi algust muutuvate asjaolude (vélja
arvatud aja moodumine) tottu.*

Allikas: Autori koostatud IAS 16 Lisa A pohjal
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Lisa 5. Avalikustamise nduded rentniku ja rendileandja seisukohast

Rentnik

Kriteerium

a) ,.kasutamisdiguse esemeks oleva vara kulum alusvara liigi jargi

b) ,,rendikohustiste intressikulu*

¢) ,,(...) luhiajaliste rendilepingutega seotud kulu. Nimetatud kulus ei pea kajastama kuni ihe kuu
pikkuse rendiperioodiga rendilepingute kulu*

d) ,,(...) vdikese vaartusega rentidega seotud kulu. Nimetatud kulus ei kajastata véikese vaartusega
vara liihiajaliste rentide kulu*

e) ,,muutuvate rendimaksetega seotud kulu, mida ei ole arvestatud rendikohustiste mdotmisel*

f) ,,tulu kasutamisdiguse esemeks oleva vara allrentimise eest*

g) ,,rentidega seotud raha véljamaksed kokku*

h) ,.kasutamisdiguse esemeks olevasse varasse lisatud summad*

i) ,,miiligi- ja tagasirendi tehingutest tulenev [tulum] v6i [kadum]“

j) . kasutamisdiguse esemeks oleva vara bilansiline vadrtus aruandeperioodi 16pus alusvara liigi jargi*

Taiendava teabe kriteerium

a) ,rentniku rentimistegevuse olemus*

b) ,,rentniku potentsiaalseid tulevasi raha valjamaksmise kohustusi, mis ei kajastu rendikohustiste
hinnangus. See hélmab kohustusi, mis tulenevad: i) muutuvatest rendimaksetest (...); ii) pikendamise
ja ldpetamise vBimalustest (...); iii) jadkvaartuse garantiidest (...); iv) veel algamata rentidest, mille
suhtes rentnik on juba kohustuse votnud*

¢) ,,rentide tagajarjel tekkinud piiranguid voi kokkuleppeid*

d) ,,miiiigi- ja tagasirenditehinguid (...)“

Rendileandja

Kriteerium

a) ,.kapitalirentide puhul: i) miitigikasum voi -kahjum; ii) finantstulu rendileandja netoinvesteeringult;
iii) rendileandja netoinvesteeringu hinnangus mittesisalduvate muutuvate rendimaksetega seotud
tulu®

b) ,,kasutusrentide puhul renditulu, kusjuures eraldi avalikustatakse muutuvate rendimaksetega seotud
tulu, mis ei soltu indeksist voi méirast

Taiendava teabe kriteerium

a) ,rendileandja rentimistegevuse olemus®

b) ,,seda, kuidas rendileandja maandab riske, mis on seotud talle jadnud digustega alusvara suhtes.
Eelkdige avalikustab rendileandja oma riskijuhtimisstrateegia, mida ta rakendab seoses alusvaraga
talle jadnud diguste suhtes, kaasa arvatud kdik vahendid, millega rendileandja nimetatud riske
vahendab. Sellised vahendid vdivad olla nditeks tagasiostulepingud, jadkvaartuse garantiid voi
muutuvad rendimaksed, mis rakenduvad teatud piirmééra iiletava kasutuse korral®

Allikas: Autori koostatud IFRS 16 § 53, 59, 90, 92 pohjal
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