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Leasetagarens redovisning
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Leasingperiod — rimligt saker

Leasetagarens
alternativ .
Kommersiella
villkor
Icke
uppsigningsbar Kostnader vid
SETTI I L) Kompletterande uppsagnming
tillgangar (t ex
Perioder som Om leasetagaren ar fo rlzattrlng ar
R ey rimligt siker pa att pa annans Tillgangens
forlangningsoptioner utnyttja optionen fastighet) betydelse (och
tillganglighet av
- alternativ)
Perioder som Om leasetagaren ar ez:fla:'g gl:i ;
omfe at;?ts;:’szzgp oL rimligt sdker pé att inte
leasingavtalet utnyttja optionen

Det ar en “lease per lease”-bedomning men en policy for att gruppera liknande leasingavtal bor vara
anvandbar.

PwC



Leasingperiod — Indikator rimligt saker

> Leasingavtalet avser utrustning som ar installerad pa en avlagsen
plats som inte latt kan bytas ut

Tror du att det har ar en stark indikator pa att leasetagaren
ar rimligt siker pa att forlanga leasingavtalet?

rimligt saker pa att

inte rimligt saker pa forlanga

att forlanga

PwC



Leasingperiod — Indikator rimligt saker

» Tidigare erfarenhet visar att de flesta liknande leasingavtal inte
avbryts efter den inledande perioden, vilket innebar att de forlangs

Tror du att det har ar en stark indikator pa att leasetagaren
ar rimligt siker pa att forlanga hyresavtalet?

rimligt saker pa att

inte rimligt saker pa forlanga

att forlanga

PwC



Leasingperiod — Indikator rimligt saker

» De manadsvisa leasingbetalningarna ar lagre an marknadspris for
forlangningsperioden

Tror du att det har ar en stark indikator pa att leasetagaren
ar rimligt siker pa att forlanga hyresavtalet?

rimligt saker pa att

inte rimligt saker pa forlanga

att forlanga

PwC
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Leasingperiod — mojlighet att saga upp
leasingavtalet

* Leasetagaren hyr en lokal pa obestamd tid ) 6 manader

« Bade hyresviarden och hyresgasten har en option att sdga upp avtalet

som kan nyttjas nar som helst och utan nagon sarskild avgift -
12 manader

» Hyresgistens uppsagningstid: 6 manader
» Hyresvardens uppsagningstid: 18 manader 18 méanader
 Fran leasetagarens perspektiv ar det rimligt sakert att leasingperioden

kommer att vara 60 manader (5 ar ) om inte leasegivaren sager upp

avtalet innan leasingperiodens slut 60 manader

Vad ar leasingperioden vid inledandet av hyresavtalet?

Om inget antas forandras, vad kommer leasingperioden att
vara efter 48 manader (4 ar)?

PwC
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Leasingperiod — mojlighet att saga upp

leasingavtalet
Vad ar straffavgift
‘ (“penalty”)? |
Smal tolkning ? Bred tolkning
En kontraktuell straffavgift ] “Ekonomiskt ofordelaktigt”
mellan parterna.

IASB webcast publiceras ...

PwC 9



| Leasingperiod — analysera och gruppera

*
o X

Strategiska

lagen vinst-
genererande

PwC

T 0 @

Forlust-
genererande

Nya butiker att

utvardera
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Leasetagarens redovisning — efterfoljande
redovisning

Omprovning av leasingperioden...

...endast om en vasentlig handelse eller vasentlig forandring i omstandigheter sker,
som ar inom leasetagarens kontroll:

« Vasentliga investeringar i hyrd tillgang
 Vasentlig modifiering eller kundanpassning av hyrd tillgang
 Avtal om vidareuthyrning som stracker sig langre 4n huvudavtal

« Affarsbeslut som paverkar relevansen av en forlangning

Om marknadshyrorna okar pa ett sadant satt att hyran under forlangningsperioden blir
fordelaktig ska inte detta foranleda omprovning, sidan handelse ligger utanfor
leasetagarens kontroll

september 18
PwC 11



| IFRS 16 Leases

Diskonteringsranta

PwC
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Diskonteringsranta - implicit ranta

Den implicita rantan ar diskonteringsrantan da:

Nuvdrdet av:
Leasing- Ej Verkltg(tOIUarde Leasegivarens
easmng garanterat b initiala direkta
betalningar .. underliggande :
restvarde ey utgifter
tillgang

» Leasegivaren maste anvanda den implicita rantan

» Om inte den implicita lanerantan latt kan faststallas anvands
leasetagarens marginella laneranta

PwC 13
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Diskonteringsranta - implicit ranta

Nuvdrdet av:
Leasing- Ej Verklzg(tivarde Leasegivarens
easing garanterat b initiala direkta
betalningar .. underliggande .
restvarde e utgifter
tillgang

Scenario

« En leasetagare ingar ett 10-arigt hyresavtal for tre vaningarien
kontorsfastighet

« Leasetagaren tar hjalp av palitliga specialister att uppskatta kontorets
verkliga varde, restvarde och hyresvardens initial direkta utgifter

Ar den implicita rintan “Litt att faststiilla”?
> Ja

(-~ )

PwC

14



Diskonteringsranta — marginell laneranta

Leasetagarens marginella laneranta avser:

“Den rdntesats som en leasetagare skulle behova betala for att lana
over en motsvarande period och med motsvarande sdkerhet, de medel

som behovs for att erhalla en tillgang av samma vdarde som

nyttjanderdtten 1 en liknande ekonomisk miljo.”

Leasetagare

Specifik for
foretaget

PwC

Motsvarande

Motsvarande siakerhet
period Hur

vardefull ar
1areller 1o tillgangen
ar? for en
langivare?

Liknande

ekonomisk
miljo

t ex region/
valuta
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Diskonteringsranta — exempel marginell

laneranta

10-ars SEK lease for en detaljhandel

Stats-
obligations-
ranta alt
STIBOR

3.0%

10-arig
Statsobligationsranta

Valuta = SEK

PwC

Lease-
tagarens

kredit- -

spread

+ 2.5%

Baserat pa lane-
forhandlingar
bedomer lease-
tagaren sin kredit-
risk for ett 10-arigt
ldn utan sakerhet

Sakerhet

- 0.4%

Utgangspunkten var
en skuld utan
siakerhet.
Leasetagaren skulle
kunna forvanta sig
en belaningsgrad pa
80 % for denna typ
av sikerhet

De siakrade 80 %
skulle kosta 50
rantepunkter
mindre

Ekonomisk
miljo

noll =5.1%

Utgangspunkten ar
i samma valuta
som leasingavtalet,
ingen justering
kravs

16



Leasetagarens redovisning — efterfoljande
redovisning
Vilken diskonteringsranta ska anvandas vid eventuella

fJorandringar av skulden?

> Andrad leasingperiod - reviderad diskonteringsrinta

» Utnyttjande av kopoption blir eller upphor att vara rimligt saker —
reviderad diskonteringsranta

> Andringar i forvintade betalningar for garanterade restvéirden —
oforandrad diskonteringsranta

» Forandring i ranta/index som ar del av leasingskulden — oforandrad
diskonteringsranta

» Om forandring i leasebetalningar intraffar till foljd av andringar i en
rorlig ranta ska leasetagaren anvianda en reviderad diskonteringsranta
som aterspeglar forandringen i rantan

september 18
PwC 17



| IFRS 16 Leases

Overgingsregler

PwC
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1) Full

retroaktivitet

2) Forenklad/

modifierad
retroaktiv

Overgangsregler

Enligt IAS 8:
- Omrakning av jamforelsetal som om IFRS 16 alltid tillampats

- Overgangsbrygga som visare effekterna av 6vergingen for varje
posti RR och BR

Ingen omrikning av jaimforelsearet:

- Justera oppningsbalansen for balanserade vinstmedel vid

overgangstidpunkten
- Lamna ytterligare upplysningar
Beriakna nyttjanderattstillgangar:
- 2A Retroaktivt
- 2B baserat pa leasingskuld vid 6vergangstidpunkten

Valfria lattnadsregler

19
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Overgangsregler - exempel

Exempel

20-arig fastighetslease som paborjades den 1
januari 2004

« Overgangstidpunkt r den 1 januari 2019
« 2 MSEKI arliga betalningar i efterskott

* 8 % diskonteringsranta vid leaseavtalets
bérjan

* 3 % marginell laneranta vid
overgangstidpunkten

£

a Full retroaktivitet

Forenklad metod med
retroaktiv berdkning
av tillgangen

Forenklad metod

20



Overgdangsregler — exempel - balansrikning

1. Full retroaktivitet 2A. Forenklad metod, med

retroaktiv berdkning av

10 8.0 tillgdngen
4.9 15
5
3.1 o 9.2 7.4
H :H m
0 o —
Lease = ROU asset Equity Lease = ROUasset Equity
liability liability

Beloppen dr i SEK miljoner fran 1 januari 2019 (6vergangstidpunkten)

* Diskonteringsranta= 8%
» Lagsta vardering av leasingskulden

15

10

(9]

 Nyttjanderattstillgangen ar beraknad retroaktivt
- Justering av balanserade vinstmedel den 1 januari 2018

(Gamforelsetal omraknas)

PwC

2B. Forenklad metod

9.2 9.2

l l O.O

Lease = ROUasset Equity
liability

21



Overgdangsregler — exempel - balansrikning

Full retroaktivitet 2A. Forenklad metod, med 2B. Forenklad metod
retroaktiv berakning av
tillgangen
10 8.0 Bang 15
9.2 9.2
4.9 15 > 10
5 3.1 10 9 7.4
5
m B m
0 o} — o
Lease  ROU asset Equity Lease @ ROUasset Equity Lease = ROUasset Equity
liability liability liability

Beloppen dr i SEK miljoner fran 1 januari 2019 (6vergangstidpunkten)

* Diskonteringsranta = 3 %, sa en storre leasingskuld
 Nyttjanderattstillgangen ar beraknad retroaktivt

- Justering av balanserade vinstmedel per 1 januari 2019
(jamforelsetal omraknas inte)

e I framtiden, hogre avskrivning an metod 1 men mindre
rantekostnader

PwC

22



Overgdangsregler — exempel - balansrikning

1. Full retroaktivitet 2A. Forenklad metod, med 2B. Forenklad metod
retroaktiv berdkning av
tillgdngen
10 8.0 5ang 15
9.2 9.2
4.9 15 9. 10
5 3.1 10 ’ 7.4
5
mE CHmE
0 0 | 0
Lease  ROU asset Equity Lease = ROUasset Equity Lease = ROU asset Equity
liability liability liability

Beloppen dr i SEK miljoner fran 1 januari 2019 (6vergangstidpunkten)

* Diskonteringsrantan och skulden ar samma som i 2A

« Hogsta nyttjanderattstillgangsvarde — berakningen ar baserad pa
skulden

* Ingen justering av balanserade vinstmedel

» I framtiden, hogsta avskrivning och samma rantekostnad som i 2 A.

PwC 23
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Overgangsregler — exempel - resultatrakningen
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2019 2020 2021 2022 2023
—*—1AS 17 - straightlined expense —o—1A - Full retrospective approach
2A - Cumulative catch-up approach —+—2B - Same as 2A with Simplified ROU asset

PwC 24



Tidsplanen och informationsgivning till

marknaden
Vilken information behovs nar (utgar fran forenklad
overgangsmetod)? :os 2019

Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2

Omfattning och
utformning beror pa
vasentlighet for

koncernen

Borja redovisa
enligt IFRS 16

Bokslutskommuniké 2018

« Overgangsmetod

+ Tillampade lattnadsregler

+ Effekter pa balansriakningen
2019-01-01 och eventuell
péaverkan péa eget kapital.

Arsredovisningen 2018

+ Overgingsmetod

+ Tillimpade lattnadsregler

+ Balansrikning per 2019-01-01

UB 2018
+omréakning
=ny IB 2019

N

Q-rapporter 2019
Kan presentera alla omriaknade kvartal for 2018 redan i Q1-2019.

PwC

L

Q

12019
Overgangsmetod
Tillampade lattnadsregler
Redovisningsprinciper (kan vilja att
inkludera i arsredovisning 2018 och
hinvisa dit)
Upplysning om finansiella effekter
(se AR 2018)
Forklaring till skillnaden mellan
operationell leasing enligt AR 2018
och leasingskulder som redovisas
enligt IFRS 16 2019-01-01.
Inte reglerat hur forklaringen ska
utformas

25
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IFRS 16 — upplysningar om overgangen

Ataganden fér operationella leasingavtal per 31 december 2018 X xxx

Diskontering med koncernens vagda genomsnitliga marginella laneranta x % X XXX

Tillkommer: skulder for finansiella leasingavtal per 31 december 2018 X XXX

(Avgar): korttidsleasingavtal som kostnadsfors linjart (xxx)

(Avgar): leasingavtal for vilka den underliggande tillgangen ar av lagt varde som kostnadsférs (xxx)

linjart

(Avgar): avtal som omklassificerats till serviceavtal (xxx)

Tillkommer/(avgar): justeringar pga. annan hantering av optioner att forlanga respektive saga XX

upp avtal

Tillkommer/(avgar): justeringar pga. férandringar i index eller pris hanfdrliga till variabla XX

avgifter

Leasingskuld redovisad per 1 januari 2019 X xxx
18-09-18

PwC 26
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Andra “hot topics”

Fastighetsskatt

Ej avdragsgill moms

Kassaflodesanalys

- Leaseavgifter som betalas vid eller fore
inledningsdatumet

- Avgiftsfria hyresperioder

Tomtratter

PwC 27



