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MSSF 16 - co przyniesie przysztosc?




O)ILL 4.

/miany w standardzie ksiegowania umow najmu

juz od 1 stycznia 2019 roku.

Po wieloletnich dyskusjach, nowy standard rachunkowosci
dotyczacy leasingu - MSSF 16 - zostat ustanowiony przez
Miedzynarodowa Rade Sprawozdawczosci Finansowej (MRSF)
w styczniu 2016 roku i jest wiazacy dla okresow rachunkowych
rozpoczynajacych sie po 1 stycznia 2019 (dopuszczalna jest
wczesniejsza aplikacja przez spétki wprowadzajace réwniez
MSSF 15 dotyczacy przychodow).

Z perspektywy leasingodawcow (wiascicieli nieruchomosci),
zmiany wprowadzone przez MSSF 16 nie sa znaczace i, poza
umowami podnajmu, leasingodawca nie musi dokonywac
istotnych korekt w dacie przejscia na nowy standard.

Co oznaczajg zmiany dla najemcow
powierzchni biurowych?

Znaczace zmiany zostaty wprowadzone w modelu rozpoznania
kosztow przez leasingobiorce (np. najemce powierzchni
biurowej), w zwiazku z czym MSSF 16 bedzie miat odczuwalny
wptyw, szczegolnie na spotki, dla ktorych forma leasingu
operacyjnego stanowita istotne zrodto finansowania
pozabilansowego. Obowiazujaca obecnie forma leasingu
operacyjnego nie bedzie juz dostepna za wyjatkiem umow
krotkoterminowych (do 12 miesiecy) oraz umow dotyczacych
aktywow o niskiej wartosci (ktora nie zostata jednoznacznie
zdefiniowana w Standardzie, natomiast interpretacje MRSF
wskazuje na wartos¢ do 5000 USD). Wszystkie pozostate umowy
musza zosta¢ uwzglednione w bilansie w podobny sposéb, jak
obecnie ma to miejsce w przypadku uméw spetniajacych
kryteria leasingu finansowego. Oznacza to, ze leasingobiorca
rozpozna w bilansie:

e postronie pasywow — warto$¢ biezaca przysztych ptatnosci
leasingowych w okresie trwania umowy.

e postronie aktywdw — prawo uzytkowania aktywa, rowne
wartosci poczatkowej zobowiazania z tytutu leasingu
uwzgledniajac dodatkowo, miedzy innymi: poczatkowe
koszty bezposrednie, czy koszty przywrdcenia stanu
poczatkowego przedmiotu najmu;
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Nowy model wprowadzony przez MSSF 16 implikuje szereg
dodatkowych kwestii, ktérych zaadresowanie bedzie konieczne
do prawidtowego pierwotnego, jak réwniez pdzniejszego
rozpoznania wartosci wynikowych i bilansowych z tytutu uméw
najmu w Sprawozdaniach Finansowych Spotki:

e Czas trwania umowy, ktéry powinien uwzglednia¢ okresy
objete roznego rodzaju opcjami umownymi, w przypadku
gdy Spotka zaktada realng mozliwos¢ ich wykorzystania (np.
prawo wczesniejszego wypowiedzenia umowy , prawo
przedtuzenia umowy, itp.)

e Stopa procentowa, ktora powinna zostac zaaplikowana do
poszczegolnych umow w celu zdyskontowania przysztych
ptatnosci leasingowych do wartosci biezacej. Standard
przewiduje stope procentowa leasingu oraz jako alternatywe
- jezeli ta nie moze by¢ ustalona - krancowa stope
procentowa leasingobiorcy. Niezaleznie od wyboru -
powinny one odzwierciedlac¢ strukture terminowa umowy,
do ktorej jest zastosowana.

e Uwzglednienie w ptatnosciach leasingowych odpowiednich
typow kosztow (warunkowe ptatnosci uzaleznione od
obrotu sg wytaczane z wyceny, natomiast zmienne ptatnosci
leasingowe oparte o indeks lub stope procentowa beda
implikowac konieczno$¢ przeszacowania w momencie
wystapienia zmiany ptatnosci leasingowych)
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Jak sie przygotowac?

Nowe standardy dotyczace leasingu to nie tylko temat wazny dla
dziatéw ksiegowosci. Nowy proces obejmie catg organizacje:
operacje, ksiegowos¢, finanse, a takze dziat nieruchomosci, IT,
prawny, czy podatkowy. Jednym z najwazniejszych krokdw w
zaplanowaniu nowego sposobu raportowania jest
uwzglednienie tychze interesariuszy w przygotowaniu do zmiany
i zidentyfikowaniu obszaréw, ktérych zmiana potencjalnie
dotknie.

W ramach przygotowan do zmian, nalezy wzia¢ pod uwage
ponizsze aspekty:

e stworzenie planu projektu z jasnym podziatem rél i zadan

e zidentyfikowanie zasobow, ktore beda odpowiedzialne

e stworzenie bazy danych umow leasingu (nieruchomosci i
sprzetu)

e zidentyfikowanie danych potrzebnych do raportowania oraz
ich zrodet (ksiegowosc, finanse, dziat nieruchomosci, etc.)

e wybdrbazy danych uméw oraz narzedzia/oprogramowania
do ksiegowan

e analiza skutkdéw zmian pod katem:

o wzrostu EBITDA

. wzrostu EBIT

. wzrostu aktywow trwatych

. wzrostu zobowigzan

. pogorszenia sie wskaznikow kowenant
bankowych

. zmiana wartosci przeptywow dziatalnosci

operacyjnej w rachunku cash flow.

Praktyczne wdrozenie zmian moze wydawac sie skomplikowane
i kosztowne, jednak ryzyko moze zosta¢ zminimalizowane, jesli
przygotowania rozpoczna sie z odpowiednim wyprzedzeniem i z
dobrze zaplanowana strategia komunikacyjna do wszystkich
interesariuszy. Wazne jest, aby wszyscy zaangazowani byli
Swiadomi wymiaru i zakresu zadan, ktére sa od nich wymagane i
dedykowali do tego odpowiednia ilos¢ zasobow. Jednym z
najbardziej czasochtonnych zadan moze okazac sie zbieranie
danych iich walidacja oraz ustanowienie nowego procesu, ktory
bedzie wspierat nowe standardy od momentu ich wejscia w

zycie.

Co zmiany oznaczaja dla rynku
nieruchomosci komercyjnych?

Ograniczenia w dtugosci umowy najmu

Ze wzgledu na fakt, ze nowe regulacje wskazuja na koniecznos¢
uwzgledniania dtugoletnich zobowiazan leasingowych w
bilansie spotek, mozliwa jest potencjalna presja ze strony firm na
skracanie okreséw najmu. Aktualnie w Polsce umowy najmu biur
sg zawierane przewaznie na okres 5 lat. Bardziej popularne
moga stac sie tzw. break options, czyli mozliwos¢ rozwigzania
umowy po okresie 3 lat.

Co ciekawe, nowe zasady MSSF16 moga pozytywnie wptynac na
rynek starszych nieruchomosci biurowych, ktére sa w stanie
oferowac krotsze okresy najmu nizw przypadku zupetnie
nowych inwestycji. W starszym budynku biurowym mozna
zawrzed np. trzyletniag umowa, ktéra bedzie w mniejszym stopniu
wptywata na bilans spotki.
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,Sale and lease-back”

Nowe zmiany MSSF16 wptyna réwniez, naszym zdaniem, na
ograniczenie liczby transakcji typu “sale and leaseback”,
polegajacych na tym, ze wtasciciel budynku, sprzedajac go
podmiotowi zewnetrznemu, staje sie najemca wczesniej
posiadanej nieruchomosci. Co istotne, takie rozwigzanie na
rynku polskim nigdy nie byto zbyt popularne, a wprowadzane
zmiany w zasadach ksiegowych moga jeszcze bardziej
zminimalizowac rynek tego typu transakgji.
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Posiadanie biura na wtasno$¢ vs wynajem

Nowe standardy MSSF16 moga przynies¢ odwrotna sytuacje niz
opisana powyzej, mianowicie che¢ nabywania lub realizowania
biurowcdw na swoje potrzeby, a nie wynajmowanie
powierzchni. Nalezy jednak bra¢ pod uwage fakt, ze proces
zakupu dobrze ulokowanej dziatki i realizacja inwestycji sa
bardzo specjalistyczne, skomplikowane i czasochtonne, a
projekty deweloperskie nie sa przedmiotem zainteresowania
wiekszosci firm dziatajacych na rynku i nie wiaza sie zich
podstawowa dziatalnoscia. Zakup istniejacego biurowca, do
ktorego dana firma bedzie sie chciata wprowadzi¢, jest mozliwy,
ale sprzedajacy beda wymagac ceny na poziomie wynajete;
inwestycji, wzglednie z niewielkim dyskontem. Istotny problem
takiego rozwiazania wiaze sie tez z trudnosciami w dopasowaniu
wielkosci budynku do rzeczywistego zapotrzebowania na
powierzchnie konkretnego najemcy, a przez to
prawdopodobnej konieczno$ci zajecia sie wynajmem
nadwyzkowych powierzchni, badz zarzadzaniem najemcami
takich nadwyZzkowych powierzchni. Zakup moze tez by¢
utrudniony, poniewaz na rynku jest niewielu chetnych do
sprzedawania czesciowo pustych, niewynajetych inwestycji - za
odpowiednio zdyskontowana cene. Firmy mogtyby nabywac np.
czesciowo wynajete nieruchomosci, same zagospodarowujac
pozostata czes¢ budynku, ale prawdopodobienstwo znalezienia
odpowiedniego produktu na rynku jest bardzo niskie. Nalezy
rowniez pamietac, ze posiadanie wiasnego budynku vs wynajem
powierzchni biurowej jest rozwigzaniem mato elastycznym,
biorac pod uwage np. wzrost zatrudniania i koniecznos¢
zapewnienia wigkszej powierzchni biurowej spetniajacej
wymagania pracownikow.

Te ograniczenia naszym zdaniem beda istotna barierg dla firm
rozwazajacych kupno budynkéw na wtasne potrzeby, choc¢
oczywiscie nie wykluczamy pewnej aktywnosci w tym
segmencie.

Mozliwym rozwiazaniem, ktore z pewnoscig pojawi sie na rynku,
jest wyksztatcenie sie podmiotow, ktore beda wynajmowaty
duze czesci budynkow biurowych (pietro, kilka pieter) lub wrecz
cate budynki biurowe na okres np. 10 lati péZniej podnajmowaty
na znacznie krotsze okresy powierzchnie biurowa innym firmom.
Mozna zatozy¢, ze pojawia sie wyspecjalizowani operatorzy,
wynajmujacy duze powierzchnie w konkretnych budynkach
biurowych, ktorzy swoje ryzyko zwiazane z koniecznoscia
podnajmowania powierzchni beda minimalizowac oferujac
czynsze wyzsze niz rynkowe, zapewniajac najemcom w zamian
elastycznos¢ okresdéw najmu. Juz obecnie niektore firmy
przymierzaja sie do tego typu dziatalnosci.

Na podobnej zasadzie dziataja juz dzisiaj operatorzy co-
workingowi, ktorzy oferuja przewaznie bardzo mate
powierzchnie przeznaczone w wiekszosci dla freelanceréw i
start-upow, ale rowniez coraz czesciej dla korporadji.

Dla potencjalnego inwestora chcacego naby¢ nieruchomosé
wynajmowana przez wspomnianego wyzej operatora, bedzie
ona charakteryzowata sie wyzszym wspdtczynnikiem ryzyka niz
w przypadku budynku zajmowanego na typowych,
dotychczasowych zasadach najmu przez znane korporacje z
ugruntowana i stabilna pozycja na rynku. Taka sytuacja bedzie
miata miejsce do momentu wyrobienia sobie odpowiedniej
marki i zaufania rynkowego do operatoréw, co moze potrwac
kilka lat.

Co-working i elastyczne biura

MSSF16 moze mie¢ wptyw rowniez na jeszcze szybszy rozwoj
elastycznych przestrzeni biurowych i przestrzeni co-
workingowych.

Operatorzy takich biur oferuja krotkie i elastyczne umowy najmu.
Branza co-workingowa juz dzi$ notuje rekordowe wzrosty,
inwestuja w nia rowniez firmy deweloperskie, ktore zobaczyty
bardzo duzy potencjat w tego rodzaju dziatalnosci.

Dzieki wprowadzeniu nowych regulacji, uwazamy, ze tego typu
przestrzenie biurowe beda w najblizszych latach bardzo
zyskiwac na atrakcyjnosci, rowniez wérdd wigkszych korporacii,
poniewaz oferuja mozliwo$¢ wynajmu biura na krotki okres, a
zgodnie z MSSF16 zobowiazania najmu do 12 miesiecy nie beda
musiaty by¢ ujmowane w bilansie spotek.

Nowe standardy ksiegowe beda stopniowo wptywac na obraz
rynku najmu powierzchni biurowych w Polsce. Zmiany, jesli beda
miaty miejsce, beda procesem mocno rozciagnietym w czasie.
Nalezy jednak pamietac, ze popyt na biura w naszym kraju
systematycznie rosnie, szczegolnie w miastach poza Warszawa.
Wptyw nowych przepiséw na wolumeny najmu powierzchni
powinien by¢ ograniczony, poniewaz wiekszo$¢ firm dalej bedzie
wynajmowac biura, a nie realizowac wtasne inwestycje. Gtéwne
zmiany beda dotyczyty elastycznosci umow najmu, do ktdrych
rynek moze sie powoli dostosowywac.
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