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IASB/FASB - Dalsie diskusie o najme — februar

2012

Co je nové?

Cielom februarového zasadnutia IASB a FASB
bolo prerokovat otazky:
e ctovania o najme na strane najomecu -
nasledné ocenovanie, a
e (ctovania o najme na strane
prenajimatel'a — navrhované vynatie
investicii do nehnutelnosti.

Na stretnuti prebehli diskusie o Gétovani
nijmu na strane prenajimatela a narastajicej
obave z vylicenia vsetkych investicii do
nehnutelnosti z pripravovaného Standardu

o uctovani lizingu. Podstatna Cast stretnutia
v$ak bola venovana naslednému oceniovaniu
majetku na strane najomcu, ktory predstavuje
pravo uzivania predmetu najjmu.

V mnohych aspektoch sa nazory IASB a FASB
zhodovali, rozchadzali sa v§ak v tom, ako
odpisovat pravo uZivania majetku. Predseda
IASB, Hans Hoogersvostr konstatoval, Ze je
mozné, ze Rady nendjdu v tejto stvislosti
spolo¢né riesenie, avSak takyto zaver by nebol
Ziaduci, s ¢im stihlasila aj FASB.

V snahe néjst spolo¢ny nazor, sa ¢lenovia IASB
a FASB zcastnia na d’alSich rokovaniach

s uzivatel'mi a¢tovnych zavierok a ich
zostavovatel'mi, aby ziskali podrobnejsie
informé&cie o moZnosti praktickej aplikacie
navrhovanych sposobov G¢tovania. Vysledky

buda predmetom rokovani na stretnuti v aprili.

Vyvoj situacie nevyhnutne smeruje k d’al§iemu
¢asovému posunu projektu, a predpoklada sa,
Ze zmeneny navrh standardu bude k dispozicii
najskor v 3. stvrtroku 2012.

Uctovanie na strane n@jomcu —
nasledné ocenenie

Februarové rokovania sa sastredili na
pretrvavajice namietky praxe voc¢i modelu
nerovnomerného tétovania nakladov na strane
najomecu, ktory bol navrhnuty v roku 2010.
Clenovia IASB a FASB sa zhodli na tom, Ze
tento problém je treba vyriesit. Potvrdili svoje
predoslé rozhodnutie, Ze zavazok z prenajmu,
ktory je finanénym zivizkom, by sa mal
ocetiovat v umorovanej hodnote (amortised
cost) pouzitim metody efektivnej tirokove;j
sadzby. Pozornost sa preto ststredila na
oceflovanie prava uzivania zatc¢tovaného ako
aktivam. IASB a FASB sa vsak nevedeli
zhodnuf na tom, ktory z variantov navrhn.

Pristup, ktory preferuje IASB

IASB jednomyselne podporuje pristup
spodkladového aktiva®, ktory je zaloZeny na
predpoklade, Ze leasingové platby bezne
zohl'adnujt tri zlozky: (a) platby za cast
majetku, ktortt ndjomea spotrebuje poc¢as doby
najmu, (b) financéna zlozku, pretoze leasingové
platby sa vykonavaja postupne, a (c) odmenu
zo zostatkovej hodnoty majetku (residual
value) — t.j. tej Casti, ktord ndjomca
nespotreboval; ide o odplatu za to, Ze pocas
doby najmu prenajimatel nemoéze tiito hodnotu
pouzivat a tak si za toto obmedzenie necha
zaplatit.

Pravo uZivania sa odpisuje s ohl'adom na kazda
z uvedenych zloZiek a metdda odpisovania sa
meni v zavislosti na zmene hodnoty
podkladového aktiva pocas doby najmu — t.j.

v zvislosti od toho, akt vel'ki ¢ast majetku
najomca spotrebuje.



Ak vedenie predpoklada, Ze hodnota
podkladového aktiva bude na konci ndjmu
rovnaka alebo vyssia ako na jeho zacdiatku
(napriklad v niektorych pripadoch prenajmu
nehnutelnosti), potom pravdepodobne nedo6jde
k spotrebe podkladového aktiva ndjomcom.

V takom pripade buda odpisy predstavovat len
odmenu zo zostatkovej hodnoty majetku
(residual value). Celkové naklady sa po zliceni
s ndkladovym Grokom vykazujti rovnomerne
pocas doby najmu.

Na druhej strane, ak sa o¢akava, Ze hodnota
podkladového aktiva bude na konci prendjmu
nulova — t.j. najomca ho celé spotrebuje — bude
celkovy nikladovy profil podobny tomu, ako
TASB a FASB navrhovali v pracovnej verzii v
roku 2010. Ked'ze percento spotrebovania sa
zvySuje od nuly, celkovy ndkladovy profil sa
zmeni z rovnhomerného na zrychleny — t.j.
vy$$ie naklady v pociatocne;j faze.

Na celkovy nakladovy profil m4 vplyv aj ak
prendjom zahfiia obdobia, kedy sa ndjomné
neplati, platby ndjomného vopred, postupné
zvySovanie najomného (tzv. ,stepped rent®),
atd.

Hlavnou vyhodou met6dy podkladového aktiva
je, ze sa moze aplikovat na vsetky typy
prenajmu, a nie je potrebné rozliovat financény
a operativny prenajom. Toto bolo aj pévodnym
zamerom IASB a FASB v ramci projektu.
Existuje vSak obava z prili$nej
komplikovanosti tohto pristupu a jeho
nerealizovatel'nosti v praxi. Pocas
nadchadzajiceho obdobia sa bude tento nazor
v ramci konzultacii preverovat.

Pristup, ktory preferuje FASB

Podl'a FASB by sa mali navrhnut dve odlisné
metody odpisovania, a to v zavislosti na type
prenajmu. Finan¢ny prenajom si ma ponechat
nakladovy profil, aky bol navrhnuty v
pracovnej verzii z roku 2010.

Pri operativhom najme sa navrhuje aplikovat
metodu podkladového aktiva, ktora preferuje
aj IASB u oboch typov najmu. Ak by bola tato
metoda nerealizovatelna v praxi, FASB
navrhuje pristup odpisovania zaloZeného na
,diskontovani®.

Pri odpisovani zaloZenom na diskontovani sa
pravo pouZzivania povazuje za osobitnt triedu
majetku. Toto odliSenie vychadza zo
skutoc¢nosti, Ze v leasingovej zmluve v podstate
nie je pritomny efekt z financovania, pretoze
najomeca v rovnakom ¢asovom obdobi uziva
vyhody z majetku a aj zan plati. Najomca
nésledne oceni pravo stiéasnou hodnotou
zostatkovych ekonomickych azitkov, pouzitim
diskontnej sadzby aplikovanej pri prvotnom
oceneni zavazku z prenajmu. V pripade
bezného prendjmu, kde sa platby uskutocnuja
rovnomerne pocas doby najmu, sa pri tomto
pristupe dosiahne rovnomerny nakladovy
profil. Podobne, ako pri pouziti metody
spodkladového aktiva®“, ktora preferuje IASB,
nékladovy profil nebude rovnomerny, ak
prendjom zahfna obdobia, kedy sa najomné
neplati, platbu najomného vopred, postupné
zvySovanie ndjomného (tzv. ,stepped rent®)
atd.

Pristup, ktory uprednostiiuje FASB si bude este
vyZadovat vypracovanie kritérii pre rozlienie
medzi finanénym a operativnym najmom.
Vacsina ¢lenov FASB na stretnuti stthlasila

s tym, ze tieto kritéria musia vychadzat

z predbezného rozhodnutia z roku 2011 a ich
zdkladom musia byt indikatory rizik a uzitkov
podl'a IAS 17.
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