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3 Separierung und Zusammenfassung von Vertrigen

3.1 Identifizierung separater Leasingkomponenten

Ein Dauerschuldverhaltnis kann das Recht zur Nutzung mehrerer Vermogens-
werte, aber auch sonstige (Dienst-)Leistungsverpflichtungen (performance obli-
gations'') des Schuldners umfassen (IFRS 16.12). Notwendig ist fiir Leasingneh-
mer und Leasinggeber die Zerlegung einer geschlossenen Vereinbarung in
Komponenten, wenn diese eine Kombination von Leistungen vorsieht. Die
Abgrenzung des Bilanzierungsobjekts (#nit of account) erfolgt weder auf Ebene
des Vertrags mit mehreren Vermogenswerten noch auf Stufe des einem poten-
ziellen Nutzungsverhiltnis zugrunde liegenden einzelnen Vermogenswerts, son-
dern (aggregiert) fiir eine (Leasing-)Komponente (IFRS 16.B32).

Vertrag 1 Vertrag 2
Vermégenswert Vermogenswert Vermogenswert Vermogenswert Vermogenswert
A B C D E
Funktionszusammenhang
lease AB lease C lease D lease E

Abb. 5: Separierung eines Vertrags in mehrere Leasingkomponenten

Eine separat zu erfassende Komponente weist die folgenden Eigenschaften auf:

e Der Leistungsberechtigte hat die Moglichkeit, aus dem zugrunde liegenden
Vermogenswert direkt oder 1. V.m. Ressourcen, die ohne besondere Restrik-
tion (readily available) beschafft werden konnen, einen Nutzen zu ziehen
(IFRS 16.B32(a)), und

e der zugrunde liegende Vermogenswert ist nicht in besonderem Mafle abhin-
gig (highly dependent) oder verbunden (highly interrelated) mit anderen
Vermogenswerten, die im Rahmen des Dauerschuldverhiltnisses tiberlassen
werden.!?

Die Vorgaben zur bilanziellen Abbildung von Leasingvereinbarungen beim

Leasinggeber verhalten sich (auch) kiinftig komplementir zur Erlosrealisation.

Es besteht ein Vorrang fiir die Abbildung als lease (IFRS 15.5(a)), insbesondere

bezogen auf die Trennung eines (Dauer-)Schuldverhiltnisses mit mehreren Ver-

trags-/Leistungsbestandteilen (IFRS 15.7(a)). Die Aufteilung erfolgt in folgen-
den (Einzel-)Schritten:

11" Die Anforderungen an eine separate (distinct) Leistungsverpflichtung fiir die Erlosrealisation sind
nur eingeschrinkt auf die bilanzielle Abbildung von Leasingverhiltnissen zu iibertragen (Rz 36),
insbesondere fiir die Identifizierung eines lease fehlt es an einem Gleichlauf IFRS 16.BC125(b)).

12 Nach US-GAAP sind fir die Beurteilung separater Leasingkomponenten die Vorgaben zur
Identifizierung von performance obligations (ASC Topic 606) analog anzuwenden (ASU
2016-02.BC146). Nach IFRS erfolgte eine Angleichung der Vorgaben fiir die Erlosrealisation erst
durch ein Amendment zu IFRS 15, eine korrespondierende Anpassung fiir IFRS 16 fehlt. U. E. sind
die Vorgaben der US-GAARP allerdings analog anzuwenden (IAS 8.12).
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(1) Innerhalb eines Vertragsverhiltnisses sind die einzelnen Vertrags-/Leis-
tungskomponenten zu identifizieren.

(2) Dieinsgesamt geschuldete Vergiitung, der Transaktionspreis (consideration
in the contract) ist aus der Perspektive von Leasingnehmer (lessee) und
Leasinggeber (lessor) zu ermitteln.

(3) Die insgesamt geschuldete Verglitung (consideration in the contract) ist auf
die identifizierten Bestandteile des Dauerschuldverhiltnisses zu verteilen.

Die Verteilung des Transaktionspreises richtet sich fir den lessor nach den

Vorgaben zur Erlosrealisation (IFRS 16.17). Aus der Perspektive des Leasing-

nehmers kann wahlweise auf eine Verteilung verzichtet werden (IFRS 16.15), die

gesamte geschuldete Vergiitung entfillt dann auf die identifizierte lease compo-
nent. Wird das Wahlrecht nicht in Anspruch genommen, ist u. E. trotz fehlender

Vorgaben ebenfalls auf die Trennungsvorschriften der Erlosrealisation zurtick-

zugreifen (IAS 8.11(a)).

Fir die Zerlegung einer geschlossenen Vereinbarung ist nicht auf die Ebene eines

Vermogenswerts, sondern auf eine Komponente, die einer Kombination mehre-

rer Vermogenswerte in (integralem) Funktionszusammenhang entsprechen

kann, abzustellen.

Praxis-Beispiel

Unternehmen U mietet diverse Transport- und Baufahrzeuge sowie Maschi-
nen an, die fiir einen Auftrag genutzt werden. Zwar werden alle Vermogens-
werte durch U in Kombination genutzt, jeder einzelne ist aber auch ohne
besondere Restriktionen separat zu beschaffen, also readily available. Trotz
Anmietung in einem Dauerschuldverhiltnis sind die einzelnen Vermdgens-
werte als separate Leasingkomponenten zu erfassen.

Unabhingig von der Identifizierung separater Leasingkomponenten innerhalb
eines Vertrags besteht die Moglichkeit einer Zusammenfassung fiir die bilanzielle
Abbildung, wenn die Voraussetzungen fiir ein Portfolio erfiillt sind (IFRS 16.B1).
Die vertraglich vereinbarte Nutzung von Grund und Boden (land element) stellt
eine separat zu erfassende Leasingkomponente einer Dauerschuldvereinbarung
tiber eine Immobilie dar. Auf eine Trennung von Gebiude vs. Grund und Boden
kann nur verzichtet werden, wenn die zweite Komponente unwesentlich (insig-
nificant) ist.'’ Fur die Beurteilung der Wesentlichkeit ist nicht nur auf das
Verhiltnis der relativen fair values, sondern auch auf die Auswirkungen der
bilanziellen Abbildung abzustellen. Sieht die vertragliche Vereinbarung unter-
schiedliche Konditionen fiir die Uberlassung von Grund und Boden vor, ist eine
Separierung erforderlich.

Praxis-Beispiel

U mietet ein Biirogebdude fiir eine Periode von fiinf Jahren an. In den Umfang
des Nutzungsrechts ist auch der Grund und Boden, auf dem das Gebiude
errichtet ist, einbezogen. Es bestehen zwar Verlingerungsoptionen fir die
Anmietung, aber keine Moglichkeit zum Erwerb des rechtlichen Eigentums

13 So auch ASC Topic 842-10-15-29.
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(keine Kaufoption, kein Andienungsrecht). Die (Land-)Komponente wird
von U als unwesentlich angesehen, auf eine Abspaltung kann verzichtet
werden. Anderes gilt, wenn die Méglichkeit zum Ubergang des rechtlichen
Eigentums besteht, da fiir den Grund und Boden dann eine planmifiige

Abschreibung entfillt.

Hinsichtlich der Separierung von einzelnen Vertragsbestandteilen eines (Dau-

er-)Schuldverhiltnisses fehlt es an ausfithrlichen Vorgaben. Insbesondere fiir die

Bestimmung der auf einzelne Komponenten aufzuteilenden Vergiitung (conside-

ration in the contract) sind keine Ausfithrungen vorgesehen. Dariiber hinaus ist

hinsichtlich der Perspektive von Leasingnehmer und Leasinggeber zu differen-
zleren:

e Die (sehr knappen) Vorgaben fiir die bilanzielle Abbildung durch den Lea-
singnehmer sind abschlieflend (IFRS 16.13 — IFRS 16.16); ein Riickgriff auf
andere Regeln kommt nur fir die (Folge-)Bilanzierung bereits zur Abspal-
tung — bei wahlweise Nichtverzicht auf eine Trennung (IFRS 16.15) — identi-
fizierter Komponenten in Betracht (IFRS 16.16).

e Fir den Leasinggeber sind noch weniger Vorgaben zur Vornahme einer
Aufspaltung eines Dauerschuldverhiltnisses mit einer lease component in
unterschiedliche Bestandteile vorgesehen (IFRS 16.17). Hinsichtlich der Ver-
teilung der consideration in the contract auf die einzelnen Komponenten —
beides bestimmt nach IFRS 16 — erfolgt ein Verweis auf die Vorgaben fiir die
Erlosrealisation (IFRS 15.73 — IFRS 15.90).

3.2 Identifizierung von non-lease components

Eine Abgrenzung verschiedener Komponenten eines Dauerschuldverhiltnisses
ist auch erforderlich fiir Bestandteile einer geschlossenen Vereinbarung, die zwar
eine Leistungsverpflichtung des Schuldners, aber kein Leasing (non-lease com-
ponent) begriinden. Voraussetzung fir die Anwendung von IFRS 16 ist die
Identifizierung mindestens eines Leasingbestandteils. Die Identifizierung eines
lease erfolgt unabhingig von einer Aufteilung in mehrere Bestandteile, auch eine
Riickwirkung auf die Feststellung des Vorliegens eines lease scheidet aus. Ein
Vertrag mit mindestens einer lease component lisst sich in die folgenden Kom-
ponenten aufteilen:

Geschlossenes Dauerschuldverhiltnis

Keine Komponente

Leasingkomponente Keine Leasingkomponente .
gkomp ghomp der Vereinbarung

Aktivititen, die dem

Zuteilung der Gegenleistung Leasingnehmer keine Giiter
des Vertrags oder Dienstleistungen

ubertragen

Abb. 6: Aufteilung von Vertrigen in verschiedene Komponenten

Neben separaten Leasingkomponenten ist zwischen sonstigen (Dienst-)Leistun-
gen (non-lease components) und sonstigen Bestandteilen des Dauerschuldverhalt-
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nisses zu unterscheiden, die nicht zu einer Erbringung einer Dienstleistung durch

den Leasinggeber oder Ubertragung eines Guts fiihren.

Notwendige Bedingung fiir die Identifizierung einer gesonderten non-lease com-

ponent ist die Verpflichtung des Schuldners aus dem Dauerschuldverhaltnis zur

Ubertragung eines Guts oder Erbringung einer Dienstleistung (IFRS 16.B33).

Folgende Vertragsbestandteile sind daher weder als Leasing- noch als Nicht-

leasingkomponente zu erfassen:

* Esfehltan der Ubertragung von Dienstleistungen oder der Ubertragung eines
Guts, wenn der Leasingnehmer lediglich Vertragsanbahnungskosten des Lea-
singgebers oder administrative Kosten iibernimmt.

e FEine Verpflichtung des Leasingnehmers zur Erstattung von Kosten (reimbur-
sements), die dem Leasinggeber als Konsequenz des rechtlichen Eigentums an
dem underlying asset entstehen, steht nicht im Zusammenhang mit einer
empfangenen Dienstleistung oder der Ubertragung eines Guts und ist weder
lease noch non-lease component und daher separat abzubilden.

Eine anteilige Verteilung der seitens des Leistungsberechtigten geschuldeten

Gegenleistung (consideration in the contract) auf nicht als Komponente zu

erfassende Bestandteile scheidet aus.!

Praxis-Beispiel

U mietet eine Immobilie von I an. Als Teil der Vereinbarung wird U auch
verpflichtet, I die Kosten fiir die Grundsteuer (property tax) und die abge-
schlossene Gebidudeversicherung zu erstatten. U empfingt als Gegenleistung
keine zusitzliche (Dienst-)Leistung. Eine anteilige Aufteilung der von U
geschuldeten (Miet-)Zahlung auf die Erstattungen scheidet aus. Anderes gilt
fur eine Zahlungsverpflichtung fiir Erhaltungsaufwendungen, die I bezogen
auf die von U angemietete Immobilie ibernimmt. U empfangt eine sonstige
(Dienst-)Leistung, die als non-lease component des Dauerschuldverhiltnisses
anzusehen ist.

Eine Besonderheit ergibt sich fiir eine Pflicht des Leasingnehmers zur Zahlung

von Umsatzsteuer und anderer direkt mit dem Umsatz verbundener Steuern

(sales tax). Mit der Zahlung von sales tax erstattet der Leasingnehmer keine

Kosten, die mit dem rechtlichen Eigentum (legal ownership) des der Nutzungs-

tiberlassung zugrunde liegenden Vermdgenswerts verbunden sind. Hinsichtlich

der Behandlung im Rahmen eines lease gezahlter sales tax als Teil der considera-
tion in the contract ist — analog zur Behandlung von purchase taxes, die nur als

Bestandteil der Anschaffungskosten eines Vermogenswerts gelten, wenn diese

non-refundable sind (IAS 16.16(a)) — in Abhingigkeit von der Moglichkeit einer

Erstattung zu differenzieren:

e Besteht fir den Leasingnehmer die Moglichkeit die im Zusammenhang mit
der Nutzungsiiberlassung an den Leasinggeber gezahlten Steuern — im Rah-
men eines Vorsteuerabzugs (pre-tax allowance) — geltend zu machen, liegt
lediglich ein ,,durchlaufender Posten® (pass-through) vor. Eine Berticksichti-
gung als Teil der lease payments scheidet aus.

14 So auch ASC Topic 842-10-15-30, ,the following are not components of a contract and do not
recerve an allocation of the consideration in the contract®.
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* Anderes gilt, wenn eine Geltendmachung ausgeschlossen ist; die als Folge der
Besteuerung an den Leasinggeber geleistete Zahlung ist dann Teil der conside-
ration in the contract.

Inhaltlich geht es somit um die Unterscheidung zwischen einer Allphasen-Brut-

to-Umsatzsteuer als reiner Verkaufssteuer (sales tax), die bei der Besteuerung

jeder Transaktion einem Kaskadeneffekt unterliegt, und einer Allphasen-Netto-

Umsatzsteuer mit Vorsteuerabzug (value-added tax), bei der lediglich die Wert-

schopfung besteuert wird. Die Zahlung einer Allphasen-Netto-Umsatzsteuer

mit Vorsteuerabzug, die im Einklang mit der EU-Mehrwertsteuer-Systemricht-
linie (MwStSystRL) steht, durch einen Leasingnehmer, der nicht als Endver-
braucher gilt, ist nicht Teil der consideration in the contract.

Der Teil der vom Leasingnehmer geschuldeten Leistung (consideration in the

contract), der auf eine sonstige (weder lease noch non-lease) Komponente der

vertraglichen Vereinbarung entfillt, ist nicht separat zu bepreisen. Die conside-
ration in the contract ist lediglich auf identifizierte lease und non-lease compo-
nents aufzuteilen.

Praxis-Beispiel

Im Rahmen der Anmietung einer Maschine erbringt der Leasinggeber auch
sonstige (Dienst-)Leistungen bezogen auf die Wartung. Die vom Leasing-
nehmer geschuldete Vergiitung fiir die Anmietung (bire = lease component)
und Wartung (maintenance = non-lease component) sieht auch eine pauschale
Erhohung von 3 % fiir administrative Kosten des Leasinggebers vor. Die
Gesamtverglitung ist — vorausgesetzt, auf eine Aufteilung wird nicht wahl-
weise verzichtet — nur auf die lease und die non-lease component aufzuteilen.

Ein zwischen Leasingnehmer und Leasinggeber geschlossenes Dauerschuldver-
hiltnis kann auch zur Erbringung von (Dienst-)Leistungen und/oder Ubertra-
gung von Giitern durch eine weitere Partei fithren. Leistungen, die der Leasing-
nehmer zwar im Rahmen der vertraglichen Vereinbarung empfingt, die aber
nicht vom Leasinggeber erbracht werden, weil dieser lediglich als Agent fiir eine
andere Partei handelt, sind ebenfalls separat zu erfassen. Fehlt es an einer
Leistungsverpflichtung des Schuldners (der Leasinggeber) gegentiber dem Lea-
singnehmer, etwa weil der Schuldner lediglich als Agent handelt (IFRS 15.B34),
scheidet die Klassifizierung als non-lease component aus.

Praxis-Beispiel

Unternehmen U mietet Gewerberiume von Vermieter V an. Fiir die Uber-
lassung der (Miet-)Fliche vereinbaren die Parteien eine Nettokaltmiete pro
Quadratmeter. Die Nebenkosten (Heizung, Strom und Wasser) werden nach
Verbrauch separat in Rechnung gestellt. Nach dem Mietverhiltnis schliefit V
einen Vertrag mit den lokalen Stadtwerken. V belastet U nach dessen Ver-
brauch mit den Kosten, die gegentiber den Stadtwerken anfallen. Monatlich
wird seitens U eine Vorauszahlung fillig, die Endabrechnung erfolgt jeweils
zum Ende des Kalenderjahrs in Abhingigkeit des tatsichlichen Verbrauchs. V
erbringt keine (separate) Leistung gegeniiber U, sondern handelt lediglich als
Agent der Stadtwerke. Anderes gilt, wenn V das Verbrauchsrisiko des U
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tibernimmt und zwischen den Parteien U und V eine pauschale Abrechnung
der Nebenkosten vereinbart wird (Bruttoabrechnung), also V nicht als Agent,
sondern als Prinzipal handelt. Die Bepreisung der Nebenkosten als separate
(Dienst-)Leistungskomponente scheidet auch wegen der — nicht durch einen
Kurs oder einen Index, sondern verbrauchsabhingigen — Variabilitit der
Hohe nach aus.

3.3 Bestimmung der Vergiitung der Hohe nach

Es fehlt an Vorgaben zur Bestimmung der Vergiitung, die auf die einzelnen

Komponenten eines (Dauer-)Schuldverhaltnisses zu verteilen ist.!> Fiir beide an

dem lease beteiligten Parteien ist allerdings IFRS 16 einschligig (Rz 52). Die zur

Verteilung zu bemessende Vergtitung (consideration in the contract) stimmt aus

der Perspektive von Leasingnehmer und Leasinggeber aber nicht zwangsliufig

tiberein. Betroffen sind insbesondere variable Zahlungen.

e Aus der Perspektive des Leasingnehmers ist der Einbezug von variablen
Zahlungen, die nicht von der Entwicklung eines Index oder Kurses abhingen,
ausgeschlossen (IFRS 16.27(b)).

e Fiir den Leasinggeber sind hingegen auch variable Zahlungen in die conside-
ration einzubeziehen, wenn diese auf die Erbringung von (Dienst-)Leistungen,
also non-lease components entfallen, da die Allokation nach den Vorgaben fur
die Erlosrealisation erfolgt (IFRS 16.17) und somit eine Vergiitung fiir service
(als non-lease component) in die Bemessungsgrundlage einzubeziehen ist.

Perspektive des

Leasingnehmers Perspektive des Leasinggebers

Feststehende
Leasingzahlungen

+

consideration in the contract (lessee)

Sonstige oder in-substance . . .
fgeste Zahlungen Vereinbarung sonstiger variabler Zahlungen als ...
8 Kein Einbezug in
+ die consideration
Variable Zahlungen (index-/ Gegenleistung fiir die Erbringung Ergebnis der Ubertragung
kursabhanglg “) weiterer non-lease —Lmstungcn oder)| Weiterer nun—lease—Lelsmngen Nein
-_ Ja Ja
Empfangene/Zugesagte Bestimmung der consideration unter Beriicksichtigung der
Mietanreize variable -consideration-Restriktion (constraining) consideration
in the contract
(lessor)
- Bestimmung des Erwartungswerts Bestimmung des Betrags, fiir den
(expected value) oder eine Umkehr (significant revenue
consideration in the contract wahrscheinlichsten (single most- reversal) unwahrscheinlich (not =
(lessee) likely) Betrags fiir den Erlos probable) ist

* Basierend auf den Stichtagsverhiltnissen zum Zeitpunkt des Nutzungsbeginns (at commencement date).

Abb. 7: Bestimmung der Vergiitung aus der Perspektive von Leasingnehmer und
Leasinggeber

Die consideration in the contract ist als Summe der einzubeziehenden Entgelt-
bestandteile zu bestimmen. Eine Diskontierung aller Zahlungen auf den com-

15 Anderes gilt nach US-GAAP. Nach ASC Topic 842-10-15-301f. und Example 14 in ASC To-
pic 842-10 liegen detaillierte Vorgaben fiir Leasingnehmer und Leasinggeber vor, die u.E. analog
herangezogen werden konnen (IAS 8.12).
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