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MSSF 16 ,,Leasing”— wyzwania przed spétkami

Wprowadzenie

Dla okresoéw sprawozdawczych rozpoczynajacych sie po 1.01.2019r. bedzie
obowigzywat MSSF 16 ,Leasing”. Standard ten zastgpuje MSR 17 1 w sposob znaczacy
zmienia rachunkowos$¢ korzystajacych (réwniez najemcow i dzierzawcow, uzytkownikow
wieczystych oraz uprawnionych z tytulu stuzebnosci), wprowadzajac wymog ujmowania
zasadniczo wszystkich umow leasingu w bilansie, z wyjatkiem krotkoterminowych umoéow
leasingu oraz takich umow, ktorych przedmioty maja niska warto$¢. Dodatkowo MSSF 16
zawiera istotnie zmodyfikowang, w porownaniu do dotychczas obowigzujacej, definicje
leasingu. W niniejszym artykule przedstawiono wybrane praktyczne wyzwania zwigzane z
procesem wdrozenia MSSF 16.

1. ldentyfikacja wszystkich uméw leasingu i uméw zawierajacych elementy leasingu

Przeglad umow o uzywanie aktywow zawartych przez spotke rozpoczyna analiza, czy
dany kontrakt spetnia definicj¢ leasingu. Zgodnie z MSSF 16 umowa stanowi umowe¢
leasingu jezeli zapewnia klientowi prawo do kontroli uzytkowania zidentyfikowanego aktywa
przez dany okres czasu w zamian za optate. Jednym z nowych elementow definicji jest
wymog identyfikacji przedmiotu umowy. Identyfikacja moze by¢ zapewniona w sposob
jednoznaczny - poprzez wprowadzenie stosownego zapisu w umowie (np. okreslenie numeru
seryjnego, numeru VIN). Jezeli taki zapis wskazujacy konkretny zasob nie wystepuje, spotka
powinna rozwazy¢, czy umowa w sposob domyslny okresla sktadnik aktywdw, co réwniez
pozwala na identyfikacje przedmiotu leasingu. Taka domys$lna identyfikacja ma miejsce
woweczas, gdy korzystajacy ma wiedze 0 istnieniu u finansujacego sktadnika aktywow, ktory
bedzie przedmiotem umowy.

Nalezy zwrdci¢ uwage, ze obok typowych umoéw o uzywanie aktywow, jak leasing,
najem 1 dzierzawa, elementy leasingu zawieraja takze powszechnie wystgpujace w obrocie
gospodarczym prawo wieczystego uzytkowania oraz niektore stuzebnosci. Gtowne wyzwanie
zwigzane z ujgciem zawartych w nich elementoéw leasingu to poprawne oszacowanie dtugosci
okresu leasingu.

2. Wykorzystanie danych szacunkowych

MSSF 16 wymaga czgstego postugiwania si¢ danymi szacunkowymi dotyczacymi
m.in. cen rynkowych przedmiotow leasingu i innych aktywow, dlugosci okresu umowy, w
tym oceny realizacji opcji przedtuzenia i wypowiedzenia umowy, stopy procentowej
wykorzystywanej przy dyskontowaniu oplat leasingowych, gwarantowanych wartosci
koncowych.



Przy dokonywaniu oszacowan konieczne jest wykorzystywanie informacji, ktore nie
wynikajg bezposrednio z tresci zawartych umoéw, a majg charakter rynkowy, co dotyczy
wartos$ci rynkowych wykorzystywanych przy podziale optat okreslonych w umowie leasingu
na element leasingu i inny (element ustugi). Przyktadowo podziat taki jest przeprowadzany
dla uméw najmu powierzchni biurowych, w ktérych optata, obok ptatnosci za uzywanie,
obejmuje takze ustugi utrzymania czystosci, dostaw mediow itp. MSSF 16 dopuszcza przy
tym — jako praktyczne uproszczenie - mozliwo$¢ odstgpienia od takiego podziatu i
kapitalizowania zarowno leasingowych, jaki i ustlugowych elementow optat. Skutkiem
wyboru uproszczonego rozwigzania bedzie jednak zwiekszenie warto$ci zobowigzan z tytulu
leasingu i wartos$ci praw do uzytkowania.

Kluczowe znaczenie dla poprawnej wyceny zobowigzania z tytutu leasingu i praw do
uzywania ma wlasciwe oszacowanie dtugo$ci okresu leasingu. MSSF 16 definiuje okres
leasingu jako nieodwotywalny okres, podczas ktorego korzystajacy ma prawo do uzytkowania
danego sktadnika aktywa, obejmujacy roéwniez okresy opcjonalne w przypadku, gdy
korzystajacy jest pewien, ze skorzysta z opcji przedluzenia umowy, lub odstapi od
zrealizowania opcji wypowiedzenia. Korzystajacy oceniajac mozliwos$¢ przedhuzenia leasingu
lub odstgpienia od wypowiedzenia leasingu, powinien uwzgledni¢ wszystkie istotne fakty i
okolicznosci, ktore stwarzaja zachety ckonomiczne. W celu dokonania takiej oceny
korzystajacy winien zgromadzi¢ informacje umozliwiajace m.in.:

a) poréwnanie oplat rynkowych =z oplatami: za przedluzenie umowy, karami za
wypowiedzenie, ceng zakupu,

b) analiz¢ kosztow wypowiedzenia umowy (negocjacji, przywrocenia przedmiotowi umowy
stanu okre$lonego w umowie i transportu, wyszukania i dostosowania przedmiotu nowej
umowy do potrzeb korzystajacego, kary za wypowiedzenie umowy),

¢) oceng¢ znaczenia przedmiotu umowy leasingu dla realizacji strategii korzystajacego.

Przy szacowaniu dtugosci okresu leasingu przydatna jest takze analiza dotychczasowej
praktyki korzystajacego w zakresie okresow uzytkowania okreslonych rodzajow aktywow
oraz realizowania opcji przedluzania uméw leasingu tych aktywow.

Kolejny problem stanowi prawidlowy dobor stopy procentowej. MSSF 16 zaleca w
pierwszej kolejnosci stosowanie stopy procentowej leasingu, natomiast w razie braku
mozliwo$ci ustalenia tej stopy (co moze mie¢ miejsce np. w przypadku najmu nieruchomosci)
— krancowg stope procentowg korzystajacego, czyli stope procentowa, jakg najemca musiatby
zaptaci¢, aby na podobny okres i przy podobnych zabezpieczeniach pozyczy¢ S$rodki
niezbedne do zakupu sktadnika aktywow o podobnej wartosci co sktadnik aktywow z tytutu
prawa do uzytkowania w podobnym $rodowisku gospodarczym. Wysoko$¢ tej stopy zalezy
od specyfiki przedmiotu umowy, np. dlugosci okresu leasingu, rodzaju nieruchomosci,
lokalizacji, ratingdw kredytowych poszczegolnych spotek w grupie kapitatowe;.

3. Stosowanie podejscia portfelowego do umow leasingu

MSSF 16 dopuszcza jako uproszczenie stosowanie podejscia portfelowego do
ujmowania umow leasingu. Wowczas spotki stosujg regulacje MSSF do calych portfelow
umow leasingu o podobnej charakterystyce. Podejscie portfelowe jest mozliwe do
zastosowania tylko wtedy, jezeli wptywa na sprawozdanie finansowe w takim sam sposob jak



pojedyncze umowy leasingu wchodzace w sktad portfela. Rozwigzanie takie z jednej strony
znaczaco ulatwia ewidencj¢ leasingu, z drugiej za$ wymaga dokonywania oszacowan i
przyjmowania zatozen, ktore maja odzwierciedla¢ wielko$ci 1 zawarto$¢ portfela,
obejmujacego pojedyncze umowy leasingu. Przyklad takich oszacowan stanowi dobor stopy
procentowej dla umdéw najmu nieruchomos$ci, zawartych na okreslony, konkretny okres
leasingu i zlokalizowanych w danej dzielnicy.

4. Monitorowanie zmian tresci umoéw leasingu

MSSF 16 wymaga, aby modyfikacje warunkow umowy leasingu byly ujmowane - w
zalezno$ci od charakteru i zakresu zmian - jako odrgbna umowa, albo jako zmiana wartosci
zobowigzan z tytutlu leasingu i praw do uzytkowania. Dokonanie prawidlowego wyboru
jednego z tych rozwigzan wymaga pozyskania informacji, czy modyfikacja zwicksza zakres
umowy leasingu, dodajac prawo uzytkowania jednego lub wigcej przedmiotdow umowy, i CzZy
— jednocze$nie — optaty leasingowe wzrastaja proporcjonalnie do wynagrodzenia z tytutu
poczatkowej umowy. Pozyskiwanie takich danych wymaga sprawnego obiegu informacji i w
praktyce moze by¢ realizowane dla aktualnie obowigzujacych umoéw. Jezeli spotka
zamierzataby zastosowa¢ MSSF 16 retrospektywnie do kazdego poprzedniego okresu
sprawozdawczego, to mozna spodziewaé si¢, ze proba zgromadzenia danych dotyczacych
wszystkich dotychczasowych modyfikacji umowy moze zakonczy¢ si¢ niepowodzeniem.

Uwagi koncowe

W artykule przedstawiono najczgsciej sygnalizowane przez Kkorzystajacych i
najemcoOw wyzwania zwigzane z procesem wdrozenia regulacji MSSF 16. Nalezy przy tym
wskazac¢ na nastepujace dodatkowe komplikacje towarzyszace temu procesowi:

1. Wdrozenie MSSF 16 wymaga rozpoznania (zidentyfikowania), zgromadzenia i analizy
informacji na temat umow leasingu. Powinno temu towarzyszy¢ dostosowanie systemow
informacyjnych, w szczegdlnosci finansowo — ksiegowych, z wdrozeniem MSSF 16 wigze si¢
bowiem znaczace zwigkszenie liczby i zrdéznicowanie charakteru danych dotyczacych
leasingu.

2. Dotychczasowa praktyka administrowania umowami leasingu, opierajagca si¢ na
wykorzystywaniu arkusza kalkulacyjnego, moze okaza¢ si¢ klopotliwa w warunkach
stosowania MSSF 16. Znacznie wygodniejszym rozwigzaniem dla korzystajacych moze by¢
wdrozenie dedykowanych do leasingu modutéw ewidencyjno — sprawozdawczych.

3. Ze wzgledu na zwigkszenie zakresu roznic miedzy regulacjami rachunkowosci 1 prawa o
podatku dochodowym wyzwaniem dla korzystajacych i najemcow bedzie naliczenie podatku
odroczonego z tytulu réznic przejsciowych.

4. MSSF 16 wptywa na zmian¢ wskaznikow zadluzenia, poziom dzwigni finansowej oraz
zwigkszenie kosztow odsetek, co moze spowodowaé naruszenie kowenantow w umowach
kredytu obowigzujacych korzystajacych, ktorzy w tych umowach nie przewidzieli klauzuli
niezmiennosci zasad rachunkowos$ci. Korzystajacy bedg musieli wowczas rozwazy¢
renegocjowanie warunkow umow kredytu w celu uniknigcia spadku zdolnosci kredytowe;.



