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In breve, cos’'e cambiato?




In breve, cos’'e cambiato?

Data Effettiva: 1 Gennaio 2019

Contabilita del lessee

©

Leasing operativo
VS
Leasing finanziario

Diritto di uso del bene

e
Lease liability

Contabilita del lessor

S

Leasing operativo
Vs
Leasing finanziario
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In breve,
Modello contabile lessee

Vecchio principio (operating lease) Nuovo principio
Stato Patrimoniale FY 20xx Stato Patrimoniale FY 20xx
$ $
Beni in locazione XXX
Debiti per lease XXX
Conto Economico FY 20xx Conto Economico FY 20xx
$ $
Canone di leasing XXX Lease di basso valore/ lease di
breve termine XXX
EBITDA XXX EBITDA XXX
Svalutazioni e ammortamenti XXX
Oneri finanziari XXX
Reddito ante imposte XXX Reddito ante imposte XXX
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In breve,

Modello contabile lessee

Stato Patrimoniale Rendiconto Finanziario

Attivita e Passivita

Q Impatto sul gearing

« Rilevare lease assets e
liabilities nello stato
patrimoniale.

Inizialmente valutato al
valore attuale dei pagamenti

del lease non cancellabili.

Expense profile

4 esroa

Profilo sull'utile (piu basso
CD nei primi anni del lease)

Interest and
depreciation under
IFRS 16

v

Straight-line

standard

payments under old

Flussi di cassa operativi in
entrata

Flussi di cassa finanziari in
uscita

« Pagamento linea capitale:
attivita finanziarie
Pagamento degli interessi:
attivita finanziarie o operative
(a seconda dell’accounting policy
relativa agli interessi).

Alcuni pagamenti variabili,
pagamenti per gli short-term
leases e da attivita a basso
valore: attivita operative

ODCECJIMILANO
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Scope,
quando si applica I'IFRS 167?




Scope

L'TFRS 16 si applica a tutti i lease, ad eccezione di...

Contratti di licenza per beni
quali film, brevetti, ecc.
... leases of

(or rights to): Licenze di proprieta intellettuali

da parte dei lessors

Lessee accounting policy '
choice: Intangible assets

Esplorazione di (0 uso)
minerali, petrolio, gas
naturale, ecc.

Attivita biologiche detenute
dai lessees

Contratti per servizi in
concessione

_ Diritti d'uso su attivita di
...valutazione Kda PPE valutate usando il
revaluation method

successive di:

Investment

2ol property detenuti
da lessees secondo
il fair value model

ORDINE DEI
DOTTORI COMMERCIALISTI E DEGLI
@ ESPERTI CONTABILI
M 1 L A N a

FONDAZIONE

COMMERCIALISTI
ODCECJd MILANO



Scope

Applicazione per portfolio

Espediente pratico per leases con
caratteristiche simili
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Identificare un lease,
quando ho un lease?




Identificare un lease
I requisiti

Valutazione alla data di inizio

- (4’ La rivisitazione della valutazione
E un lease? 0 avviene solo se i termini e le condizioni

del contratto sono cambiate

Attivita

identificata e

Un contratto che trasmette il
diritto di utilizzare un bene per
un periodo di tempo in cambio
di un corrispettivo

Diritto al controllo
dell’'uso di un’attivita
identificata

ORDINE DEI
DOTTORI COMMERCIALISTI E DEGLI
@ ESPERTI CONTABILI
M 1 L A N a

AON

FONDAZIONE

COMMERCIALISTI
ODCECJd MILANO




Identificare I'attivita
Cosa considerare

E un’attivita

identificata?

Porzioni del bene

Diritto di sostituzione

del bene
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Identificare I'attivita
Porzione del bene

E un’attivita
identificata?

Una porzione
fisicamente
identificata

i.e. Un piano di un palazzo

v

Una porzione della

capacita produttiva

Totalita della capacita?

Es. 100% della capacita
produttiva di 3 specifiche
fibre di un cavo a fibra
ottiva

v

Es. 20% della capacita
produttiva di un cavo a
fibra ottica

X
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Identificare I'attivita
Diritti di sostituzione da parte del fornitore

Diritti di sostituzione sostanziali

« Il fornitore ha la capacita pratica di sostituire le
attivita?
E
+ Puo il fornitore beneficiare economicamente dall’
esercizio del diritto di sostituzione?

Il fornitore ha la facolta di
sostituire il bene.

X

Non é un’attivita
specifica

Se I'utilizzatore non ha la
capacita di definirlo
prontamente, si presume
che il fornitore non abbia
il diritto di sostituzione

v

E un’attivita
specifica

Il fornitore non possiede
il diritto sostanziale di
sostituire il bene.

v

E un’attivita
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Controllo dell’'uso di un determinato asset
Diritto di ottenere i benefici economici

‘ = Benefici economici che rientrano NEl === ‘
campo dei diritti d'uso.

Non i benefici che derivano dal
POSSESSO

‘h Sostanzialmente tutti é‘

Esempi:

« Output primario e by-produts

» |'utilizzo dell’attivita nelle transazioni
commerciali con terzi
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Identificare un lease
Processo decisionale

Lo svolgimento di un contratto
dipende dall'uso di unattivita
Identificata

Godimento di tutti i benefici derivanti

1/ contratto trasmette il diritto
di utilizzo di un asset
identificato Si

dall’'uso.

Come e per quale scopo €
predeterminato?

Attivita identificata?

No

No

\

Puo il lessee utilizzare il bene senza
che il titolare abbia il diritto di
modificare le istruzioni d’'uso
0]
L'utilizzatore ha disegnato I'attivita al
fine di predeterminare per quale scopo
utilizzare il bene?

Si \1, | \l,No

Si No

Lease

L'utilizzatore ha il diritto di dirigere
come e per quale scopo utilizzare il
bene durante il periodo stabilito?

N
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Rilevazione,
quali esenzioni sono disponibili?




Rilevazione
Esenzioni

Accounting policy choice:
Applicare I'IFRS 16 oppure I'ammortamento lineare del costo
(se si applicano le esenzioni: applicare lo IAS 37 per valutare contratti onerosi)

Lease di breve J Low-value
periodo (12 mesi 0 lease
meno)

Un lease che contiene un’opzione di

acquisto del bene, non € un lease di Valutazione su base assoluta.
breve periodo.
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Contratti di lease, quando combino diversi
contratti o quando posso separarne delle
parti?




Contratti di lease
Unire o separare i contratti

Unire due o piu contratti Identificare componenti Identificare componenti
separabili del contratto di separabili del contratto di
o lease lease
,,,¢ \\\\
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Contabilizzazione come se Contabilizzazione per ogni Contabilizzazione in modo
fosse un singolo contratto componente separata separato delle componenti
non lease del contratto
oppure

Avvalersi dell’'opzione di
non separare.
(per classi)
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Contratti di lease
Allocazione del corrispettivo

Lessee:

Corrispettivo
contrattuale

Componente

Componente

Componente

Componenti di lease: stand-alone price relativo

Componente non-lease: stand-alone price aggregato
Se non ci sono dati osservabili, occorre stimare i valori massimizzando |'uso di informazioni

osservabili.
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Durata del contratto,
quanto dura il contratto?




Durata del contratto di lease
Opzione di estensione e di termine del contratto

‘ragionevole certezza’

Periodo non cancellabile ) [3c0lta di estendere
Facolta di terminare  <{— ———

Considerare tutti i fatti e le circostanze che creano un

incentivo economico, includendo I cambiamenti

inattesi con riferimento a:

« Termini contrattuali per i periodi di estensione;

» Significativi leasehold improvements;

*  Costi per il termine e penali;

« Importanza riguardo all'operativita del bene
(specializzato, luogo, alternative);

« Condizionalita associate alle opzioni.

Effettuare una nuova valutazione in presenza di un evento significativo o un cambio nelle
circostanze, a seguito del quale il locatario controlli e influenzi la “ragionevole certezza”
dell’esercizio.

Rivedere eventuali cambi contrattuali del periodo non cancellabile.
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Durata del contratto di lease

B34 «Nel determinare la durata del /ease e nel valutare la durata del periodo non cancellabile, la societa deve applicare
la definizione di contratto e determinare il periodo di tempo durante il quale il contratto € esigibile. Il /ease non €& piu
esigibile quando il locatario e il locatore hanno il diritto di risolvere il contratto senza I'assenso dell'altra parte
esponendosi ad una penale non significativa.»

BC127 chiarisce che:

a) ogni opzione di estendere o terminare il /ease inclusa nel /ease term deve essere esigibile (enforceable);

b) i periodi opzionali non sono enforceable se, per esempio, il locatario non puo imporre I'estensione del /ease senza il
consenso del locatore;

€) non c'€ un contratto oltre il periodo non annullabile se non ci sono enforceable rights and obbligations esistenti tra il
locatario e il locatore oltre tale periodo;

d) nel valutare I'enforceability del contratto, una societa dovrebbe considerare se il locatore puo rifiutare la richiesta
del locatario di estendere il /ease.

Example 3 o _ . => If the lease continues until either party terminates
Lease continues until either party terminates IFRS webcast October 2017 *...B34 needs to be considered and
because both parties can terminate without permission of the other

Lease continues after year 10 there is a penalty to consider. If each party will suffer economically
Lease Endof | unti either party terminates: whether they would exit then there is some kind of penalty to take
inception fixed term > 3 month notice period . ;

> No termination payment into account and thus the contract would be enforceable in the

following periods....

Our aim in developing these requirements was to reflect an entity’s
Year 0 Year 10 reasonable expectation of the period over which the underlying asset
will be used, because we believe this approach provides the most
useful information.... An application guidance is the past practice

Q: Is the lease enforceable after 10 years? method, how long the asset was used in the past”.

What is the lease term?

K IFRS
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Valutazione,
Lessee: come valutare il diritto d’'uso

dell’attivita e le passivita generate dal
lease?




Valutazione
Valutazione iniziale

Alla data di inizio del contratto: rilevare il diritto all’'uso dell’attivita

e la passivita del lease

v v

Passivita del lease Diritto d’uso dell’attivita

| -
I Valore attuale dei
|
|

pagamenti del lease

Tasso implicito
presente da contratto

oppure Incremental
borrowing rate

AON
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Valutazione
Valutazione iniziale

Pagamenti effettuati

Valutazione della passivita del lease
meno le entrate

ricevute prima della Pagamenti effettuati meno incentivi da ricevere dopo la data
data di inizio contratto. di inizio del contratto.

Attualizzato al:

Tasso implicito del contratto oppure all'incremental borrowing
rate

Data di inizio
contratto
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Valutazione
Valutazione iniziale

Valore

Penale per il .
P residuo

ternjine atteso
anticipato della

- (se garanzia
ragionevolmente
certa)

Pagamenti
Pagamenti variabili

fissi (es.
meiic gli Inflazichie)
incentivi
Prezzo di
esercizio
dell'opzione di
acquisto (se
ragionevolmen
te certa)

Passivita del lease

Costi stimati per
lo
smantellamento o
il ripristino
dell’asset

meno incentivi del lease

prima della
dat=.di inizio
contratto

Costi
diretti
iniziali

¥

Diritto d’uso dell’asset

ORDINE DEI
DOTTORI COMMERCIALISTI E DEGLI
@ ESPERTI CONTABILI
M 1 L A N a

AON

FONDAZIONE
COMMERCIALISTI

ODCECJIMILANO




Valutazione
Valutazione iniziale: esempio

- 250 300 350 400 450

Lease term: 5 anni
Discount rate: 5%
Lease Present value — 1.500
commencement
date o
L Lease liability 1.500
G Right-of-use asset 1.600 (1.500+100)
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Valutazione

Valutazione successiva
IFRS 16:

Lease liabilities

Amortisation table

Principal Interest Rental
T1 1.494 +75 - 250
T2 1.319 +66 - 300
T3 1.085 +54 - 350
T4 789 +39 - 400
15 429 +21 - 450

Assets
Depreciation table

SJpRillile Amortisation

balance
T1 1.594 - 319 1.27
T2 1.275 - 319 956
T3 956 - 319 638
T4 637 - 319 319
5 319 - 319 0
IAS 17:

(250+300+350+400+450)/5 = 350 p.a.

Lease term:
Discount rate:

Present value —

Lease liability

Right-of-use asset

t Canone

5 anni
5%

1.494

1.494

1.594 1.494 100

Present value

[Rata/(1+IBR)"]
1 250 238
2 300 272
3 350 302
4 400 329
5 450 353
1.494
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Valutazione
Valutazione successiva: passivita del lease

Tasso di interesse

costante (P&L-

oneri finanziari)

Incremento della passivita per
lease per riflettere l'interesse

Profilo degli oneri

Riduzione della passivita per
lease per riflettere i pagamenti
effettuati
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Valutazione
Valutazione successiva: diritto d’uso dell’attivita

(P&L - ammortamento)

Ammortizzare lungo la vita utile
(prendendo le opzioni di
estensione del corrispettivo)

@ Applicare i requisiti di
ammortamento dello IAS 16

Profilo degli oneri

Q Impairment secondo IAS 36
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Valutazione

Vecchio standard comparato al nuovo standard...

Oneri finanziari e
ammortamento
secondo I'TFRS 16

Oneri costanti
secondo lo IAS
17

Profilo degli oneri

IFRS 16 risulta in un
riconoscimento di oneri maggiori
nei primi esercizi

Il vecchio standard ‘livellava’
I'impatto a P&L
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Valutazione
Valutazione successiva: reassessment

Nuova valutazione della passivita del lease

Tasso di sconto originale (a meno che le modifiche risultano dai tassi variabili) se ci sono modifiche nel:
« Valore residuale atteso delle garanzie;
« Pagamenti dovuti a cambiamenti di un indice o di un tasso (nel momento in cui si realizzano)

Tasso di sconto rivisto se:

« Sussistono cambiamenti nella durata del contratto (modifiche, come discusso in seguito);

« Cambiamento significativo nelle circostanze nel controllo del locatario, con riferimento all’'opzione di
acquisto del bene

-y
- S

/’ \\
/Qualsiasi cambio \\
Passivita del s nelvaloredella '\ . , N\ RN —_—
lease /! [ passivita del lease | Diritto d’uso LY AN /
! | comporta un I dell’asset N A
i . \  aggiustamentonel o -
‘e ) ‘. diritto all'uso / Se il diritto d'uso dell’'asset e ridotto a
K *\_  dellasset o’ zero, le rimanenti rettifiche incideranno
L - sul conto economico.

\\
-———\ S
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Valutazione,
Lessee: come valutare le modifiche?




Valutazione
Lessee: modifiche

La modifica e stata accettata da
entrambe le parti?

Si

Incrementa l'oggetto del lease
mediante incremento del valore del
bene sottostante il diritto d'uso
E

II corrispettivo del lease aumenta di
un importo che riflette il prezzo
stand-alone di mercato per
I'aumento dell’'oggetto del lease

No Non tenere conto della
modifica fino a quando non
e stata accettata

Contabilizzare la modifica
del lease come un lease
Si separato

Rideterminare la passivita
del lease esistente (sulla
No base
dell'incremento/riduzione
dell'oggetto del lease)
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Valutazione
Lessee: modifiche

Contabilizzazione della modifica del lease Rilevazione della modifica del lease mediante
come lease separato rideterminazione della passivita del lease utilizzando il
tasso di attualizzazione alla data di modifica

Sea V" Modifica che reduce

Original lease Modification Modifica che incrementa l'oggetto del lease

I'oggetto del lease
Solo quando:

« La maodifica incrementa l'oggetto del lease; e
« Il corrispettivo del lease riflette il prezzo

Riduzione del valore del
diritto d’uso dell’attivita e
rilevazione dell’'utile/perdita
relative alla risoluzione
parziale o totale del
contratto

Incremento del valore del diritto
d’uso dell’attivita

stand-alone di mercato per I'aumento
dell’'oggetto del lease
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