IFRS 16: De nieuwe
boekhoudstandaard en de
gevolgen hiervan

mr. K. Keij'

Op 13 januari 2016 heeft de International Accoun-
ting Standards Committee (hierna: TASB’) een nieu-
we boekhoudstandaard voor leasecontracten (die
hierna zullen worden aangeduid als: ‘huurovereen-
komsten’) onder de naam International Financial
Reporting Standard 16 (hierna: ‘IFRS 16') gepubli-
ceerd. De nieuwe standaard, die de huidige stan-
daard de IAS 17 leases vervangt, zal per 1 januari
2019 verplicht moeten worden toegepast door alle
EU-ondernemingen die zijn genoteerd aan de er-
kende kapitaalmarkten. De nieuwe boekhoudstan-
daard brengt een aantal wijzigingen met zich mee,
die voor huurders van vastgoed grote gevolgen kun-
nen hebben. De meest in het oog springende wijzi-
ging is dat alle huurovereenkomsten op de passief-
zijde van de balans van de huurder moeten worden
opgenomen. Deze wijziging kan grote gevolgen met
zich brengen in de vastgoedstrategie van huurders
van vastgoed. In TvHB 2014 nr. 3 heeft MSc Boris
Ziermans in zijn artikel een beschrijving gegeven
van de financiéle verslaggeving voor diverse typen
vastgoedondernemingen overeenkomstig de toen-
malige IFRS in het algemeen en specifiek de IAS 17
leases.? In het onderhavige artikel zal nader wor-
den ingegaan op de wijzigingen die de vernieuwde
IFRS 16 met zich mee zullen brengen. Tevens zal ik
de eventuele gevolgen schetsen voor de bedrijfsvoe-
ring van huurders van vastgoed. Voor een uitge-
breide uitleg van de IFRS in het algemeen en de IAS
17 leases verwijs ik graag naar het voornoemde arti-
kel van de heer Ziermans. Hoewel herhaling van de
inhoud zoveel mogelijk is getracht te voorkomen, is
enige herhaling onvermijdelijk in het kader van de
leesbaarheid en duidelijkheid van dit artikel.

1. Achtergrond
De nieuwe IFRS 16 komt niet zomaar uit de lucht

vallen. De oud-voorzitter van de IASB, David Twee-
die, heeft ooit gezegd: ‘One of my great ambitions be-
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foreIdieis to fly in an aircraft that is on an airline's ba-
lance sheet’? Deze quote zou de aanzet zijn geweest
voor de wijzigingen zoals deze met de nieuwe IFRS
16 zullen worden ingevoerd. Vliegtuigen staan, net
als huurovereenkomsten, tot op de dag van van-
daag niet op de balans opgenomen en dat was naar
de mening van de oud-voorzitter op zijn zachtst
gezegd vreemd te noemen. De laatste decennia
zijn de eisen van belanghebbenden (zoals banken)
ten aanzien van de informatieverstrekking door
ondernemingen enorm toegenomen. Het zou dan
niet juist zijn indien huurovereenkomsten en vlieg-
tuigen niet op de balans zouden staan opgenomen,
nu alsdan kredietverstrekkers een onjuist beeld
krijgen van de schuldenpositie van de betreffende
ondernemingen.

Deinvoering van de nieuwe IFRS 16 ging echter niet
zonder slag of stoot. Tegen het eind van het jaar 2015
is de IASB pas met een voorstel gekomen waar (het
merendeel) van alle ondernemingen die volgens de
boekhoudregels van IFRS rapporteren, daadwerke-
lijk mee akkoord konden gaan. Jarenlange discus-
sies en meningsverschillen tussen de IASB en de
ondernemingen die de IFRS standaard hanteren,
hebben ervoor gezorgd dat de komst van de nieu-
we standaard erg lang op zich heeft laten wachten.
Grote retailers (die doorgaans veel panden huren),
maar ook luchtvaartmaatschappen en andere
grote bedrijven hebben altijd dankbaar gebruik
gemaakt van het niet hoeven vermelden van huur-
overeenkomsten op de balans. Dit leverde vooral in
de retailwereld een schijnbeeld op van korte balan-
sen en gezonde solvabiliteitsratio's. Vanzelfspre-
kend zijn retailers en andere grote huurders van
vastgoed gebaat bij gezonde solvabiliteitsratio's,
nu banken alsdan eerder geneigd zijn leningen te
verstrekken of op andere wijze ondernemingen te
financieren. Het is dan ook niet verrassend dat van
alle huurovereenkomsten, 85% niet op de balans
staat van het totale bedrag van circa 3000 miljard
euro aan huurovereenkomsten die beursgenoteer-
de bedrijven hebben afgesloten.? De IASB achtte
deze ‘onzichtbaarheid’ niet gewenst, als gevolg
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waarvan de vorming van een nieuwe IFRS reeds
tien jaar geleden werd ingezet. Uiteindelijk is pas
eind 2015 de nieuwe IFRS 16 gepresenteerd, waar-
van ik hierna de belangrijkste wijzigingen uiteen
zal zetten.

2. Belangrijkste wijzigingen

In dehuidige IAS 17 leases wordt er een onderscheid
gemaakt tussen zogenaamde ‘operational’ en ‘fi-
nancial’leases. Financial Lease betekent dat de ver-
huurder een zakelijke aankoop financiert en dat de
huurder na het einde van de huurovereenkomst het
gehuurde goed in eigendom overneemt. Met opera-
tional Lease wordt — kort gezegd — bedoeld dat een
huurder een onroerende zaak huurt zonder dat
daarbij aan het einde van de huurovereenkomst
het eigendom overgaat. De ‘operational’ leases die-
nen op grond van de IAS 17 leases niet op de balans
te worden opgenomen en de ‘financial’ leases die-
nen wel op de balans te worden opgenomen. In de
nieuwe IFRS 16 wordt dit onderscheid losgelaten.
Als gevolg hiervan dienen vanaf 1 januari 2019 alle
huurovereenkomsten op de balans van de huurder
te worden opgenomen. De vraag rijst wat wordt
verstaan onder een huurovereenkomst. In de nieu-
we IFRS 16 wordt een huurovereenkomst gedefini-
eerd als een overeenkomst waarbij de huurder de
beschikkingsmacht over het actief verkrijgt over
een bepaalde periode in ruil voor vergoeding. Deze
definitie sluit aan bij onze definitie van een huur-
overeenkomst. Huurders dienen alle huurovereen-
komsten op de balans op te nemen; er geldt slechts
een uitzondering voor huurovereenkomsten van
activa met een kleine waarde (onder de € 5.000,)
of huurovereenkomsten van 12 maanden of korter.
Op deze manier tracht de IASB te voorkomen dat
bijvoorbeeld de huur van laptops of telefoonabon-
nementen die worden verstrekt aan werknemers
van een onderneming, 66k op de balans moeten
worden genoteerd als gevolg waarvan de conse-
quenties voor grote ondernemingen niet meer te
overzien zouden zijn.

De primaire doelstelling van een gewijzigde stan-
daard ten opzichte van de IAS 17 leases is dan ook
het bevorderen van transparantie, alsmede inzage
in de operationele bezittingen die een onderneming
aanwendt en de bijbehorende huurverplichtingen
van een onderneming’ De gedachte is dat indien
alle huurovereenkomsten op de balans worden op-
genomen, dit tot gevolg zal hebben dat derden een
reéel beeld krijgen van de financiéle verplichtingen
die bedrijven aangegaan. Als gevolg hiervan zouden
banken en beleggers deze bedrijven beter met elkaar
kunnen vergelijken. Ik zet de belangrijkste wijzigin-
gen uit de IFRS 16 ten opzichte van de IAS 17 leases in
het hierna volgende op een rij.
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en mogelijke implicaties van de voorgestelde wijzigin-
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De wijzigingen in de nieuwe IFRS 16 ten opzichte
van IAS 17 leases betreffen — verkort weergegeven —
de volgende:

— Huurders dienen huurovereenkomsten op te
nemen op de balans. Een huurovereenkomst
wordt in de IFRS 16 gedefinieerd als een over-
eenkomst waarbij de huurder de beschikkings-
macht over het actief verkrijgt over een be-
paalde periode, in ruil voor een vergoeding.® Er
geldt slechts een uitzondering voor huurover-
eenkomsten van activa met een kleine waarde
(minder dan € 5.000,-) of huurovereenkomsten
van 12 maanden of korter;

— Voor huurders is slechts één model beschikbaar
voor de wijze waarop de huurovereenkomsten
op de balans dienen te worden opgenomen;
het gebruiksrecht wordt lineair afgeschreven
en de huurverplichting wordt afgebouwd door
middel van een zogenaamd geamortiseerd
kostprijsmodel’. Hierdoor is er geen sprake van
huurlasten, maar zijn deze vervangen door een
combinatie van afschrijvingslasten en rente-
kosten. De zogenaamde EBITDA (Earnings Befo-
reInterest, Tax, Depreciation and Amortisation,
ofwel winst voor aftrek van rente, belasting, af-
schrijving en afboekingen) en de zogenaamde
EBIT (Earnings Before Interest and Tax, hetgeen
staat voor winst voor rente- en belastingaftrek
en dat ook wel wordt aangeduid als bedrijfsre-
sultaat) veranderen hierdoor substantieel.

— Door huurders dient een zogenaamd ‘right of
use’ oftewel een gebruiksrecht, aan de actiefzij-
de van de balans te worden opgenomen. Hier-
door wordt op de balans weergegeven dat de
huurder bij aanvang van de huurovereenkomst
een gebruiksrecht krijgt dat betrekking heeft
op het onderliggende vastgoed gedurende een
overeengekomen termijn. De initiéle kosten die
direct zijn gerelateerd aan de totstandkoming
van de huurovereenkomst mogen eveneens
worden opgevoerd in het gebruiksrecht.

— Voortswordt bij huurders een zogenaamde ‘obli-
gation to pay’, oftewel een betalingsverplich-
ting, opgenomen aan de passiefzijde van de ba-
lans. De huurder heeft namelijk de verplichting
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7. De geamortiseerde kostprijs is het bedrag waarvoor
een actief of verplichting bij de eerste verwerking in
de balans wordt opgenomen, verminderd met aflos-
singen op de hoofdsom, vermeerderd of verminderd
met de via de effectieve-rentemethode bepaalde cu-
mulatieve amortisatie van het verschil tussen dat
eerste bedrag en het aflossingsbedrag en verminderd
met eventuele afboekingen (direct, dan wel door
het vormen van een voorziening) wegens bijzondere
waardeverminderingen of oninbaarheid. De effectie-
ve-rentemethode is een methode om de geamortiseer-
de kostprijs van een financieel actief of financiéle ver-
plichting te bepalen en de rentebaten of rentelasten
toe te rekenen aan de relevante periode.
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om voor het eerder genoemde gebruiksrecht
een vergoeding (te weten de huurprijs) te beta-
len. Zowel het ‘right to use’ en de ‘obligation to
pay’ worden gewaardeerd en op de balans opge-
nomen tegen de contante waarde van de totale
toekomstige huurverplichting. Deze verplich-
ting wordt berekend tot de eerste mogelijkheid
om de huurovereenkomst te beéindigen. Dit is
een tegemoetkoming aan de vastgoedmarkt, nu
in het geval de huurovereenkomst voor de ge-
hele looptijd op de balans zou moeten worden
opgenomen, huurders mogelijk weinig genegen
zouden zijn om nog langjarige huurovereen-
komsten af te sluiten.

De huurverplichting en het gebruiksrecht zijn
bij aanvang aan elkaar gelijk en worden bere-
kend op basis van de netto contante waarde van
de in de huurovereenkomst afgesproken huur-
termijnen tegen de impliciete rentevoet of tegen
de marginale rente in de huurovereenkomst. De
impliciete rentevoet van de huurovereenkomst
is de disconteringsvoet die volgt uit de gelijk-
stelling op het tijdstip van het aangaan van de
huurovereenkomst van enerzijds de som van de
contante waarde van a) de minimale huurbeta-
lingen en b) de ongegarandeerde restwaarde en
anderzijds de som van i) de reéle waarde van het
gehuurde actief en ii) de eventuele initi€le direc-
te kosten van de verhuurder. De marginale ren-
tevoet van de huurder is de rentevoet waartegen
de huurder een soortgelijke huurovereenkomst
zou kunnen afsluiten. Indien deze niet kan wor-
den bepaald, betreft dit de rentevoet waartegen
de huurder op het tijdstip van het aangaan van
de huurovereenkomst het bedrag nodig voor de
aankoop van het actief (in casu het pand) zou
kunnen lenen voor een overeenkomstige duur
met een overeenkomstige zekerheid. Er hoeft
geen rekening meer te worden gehouden met
indexering, maar de huurverplichting en het
recht moeten wel jaarlijks worden herberekend
als indexering of als andere huuraanpassingen
optreden. Dit betreft een tijdrovende klus bij
grote gehuurde portefeuilles.

Bij de invoering van de IFRS 16 worden de effec-
ten van deze invoering of met volledige terug-
werkende kracht ingevoerd (aanpassing verge-
lijkende cijfers) of met beperkte terugwerkende
kracht (de cumulatieve effecten worden in het
openingsvermogen verantwoord). Dit kan grote
gevolgen hebben voor het eigen vermogen van
de onderneming.

De nieuwe regels gelden alleen voor de landen
die de IFRS hanteren, waaronder alle landen
behorende tot de Europese unie. De Verenigde
Staten hebben gekozen voor een eigen syste-
matiek. Te weten US GAAP (General Accepted
Accounting Principles). Amerikaanse bedrijven
moeten weliswaar alle huurverplichtingen op
de balans zetten, maar mogen op de verlies- en
winstrekening onderscheid blijven maken tus-
sen zogenaamde financial lease (deze stonden
altijd al op de balans) en de operational lease
(welke tot nu toe niet op de balans werden op-

Tijdschrift voor HUURRECHT BEDRIJFSRUIMTE

genomen). Het gevolg is dat bedrijven binnen de
IFRS 16 beter vergelijkbaar worden, maar dat de
vergelijking tussen Amerikaanse en Europese
bedrijven moeilijker wordt.

Voornoemde wijzigingen zijn ingrijpend te noe-
men ten opzichte van de IAS 17 leases. Dit brengt
met zich mee dat de invoering van de IFRS 16 grote
gevolgen kan hebben voor de vastgoedpraktijk. Ik
heb in het hiernavolgende de meest waarschijnlij-
ke gevolgen opgenomen, waarbij niet uit te sluiten
valt dat er zich nog meer (nadelige) gevolgen zullen
voordoen.

3.

Mogelijke gevolgen van de invoering
vande IFRS 16:

De IFRS 16 kan het volgende tot gevolg hebben:

Voor huurders zal de implementatie van de
IFRS 16 een grote uitdaging zijn. Voor het op de
balans kunnen zetten van de ‘right of use’ en de
‘obligation to pay’ dienen voor alle huurover-
eenkomsten de basisgegevens (looptijd, huur,
verlening opties, disconteringsvoet) inzichte-
lijk te zijn. Deze gegevens zijn nodig om de bere-
keningen te kunnen maken ten behoeve van de
verwerking en toelichting op de balans. Daar-
naast zal er mogelijk geinvesteerd moeten wor-
den in (boekhoudkundige) IT-systemen die de
verwerking van oude en ook nieuwe huurover-
eenkomsten op basis van deze boekhoudregels
mogelijk moeten maken.

Het gevolg van het op de balans plaatsen van
huurovereenkomsten voor allerlei objecten, en
dus ook huurpanden, betekent dat de balans
van bedrijven een stuk langer wordt en de EBIT-
DA en netto schulden toenemen. Veelgebruikte
balansratio's, zoals de solvabiliteit, zullen direct
substantieel lager worden. Dit zal met name gel-
den voor bedrijven die veel panden huren, zoals
retailers en ook banken.

De nieuwe IFRS leaseregels kunnen derhalve
boekhoudkundig leiden tot een verslechterde
financiéle positie van ondernemingen, nu als
gevolg van de nieuwe regels op de balans meer
schulden komen te staan. Ondernemingen
kunnen als gevolg hiervan geneigd zijn om een
verslechterde balanspositie te vermijden door
bijvoorbeeld nieuwe huurovereenkomsten met
een kortere looptijd en/of met andere voor-
waarden dan tot nu toe af te sluiten. Sommige
ondernemingen zullen in dit kader mogelijk
vergaande maatregelen nemen om de verslech-
tering van de balanspositie te minimaliseren,
met name indien er vanuit de kredietverstrek-
ker de voorwaarde wordt gesteld dat bepaalde
solvabiliteitsratio behouden moeten blijven.
Een kortere huurperiode zal leiden tot een la-
ger te verantwoorden schuld op de balans van
de huurder. Ondernemingen zullen daarom
bij voorkeur korte huurtermijnen willen over-
eenkomen. Dit heeft een positieve invloed op
de solvabiliteit. In beginsel staat het partijen
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volledig vrij om welke duur dan ook overeen te
komen. Kortlopende huurovereenkomsten zijn
mogelijk, voor zover vereist na goedkeuring
van een afwijkend beding door de kantonrech-
ter ingeval van bedrijfsruimte in de zin van art.
7:290 BW. Hoewel een kortlopende huurover-
eenkomst een positieve invloed heeft op de sol-
vabiliteit van de huurder, zullen verhuurders
hier minder gelukkig mee zijn. Het is de vraag
of een verhuurder, indien deze bijvoorbeeld in-
vesteringen in het gehuurde moet doen, bereid
is om een huurovereenkomst met een korte
duur overeen te komen. Voor nieuw te bouwen
onroerend goed zal een huurovereenkomst met
een looptijd van minder dan tien jaar vaak niet
bespreekbaar zijn voor de verhuurder.

- Inplaatsvan deduurvan de huurovereenkomst
te beperken, kan ook worden geprobeerd om de
huurprijs zo laag mogelijk te houden. Dit zal
evenwel onwenselijk zijn voor de verhuurder.
Indien een lage huurprijs niet tot de mogelijkhe-
den behoort kan het voor huurders aantrekke-
lijk zijn om panden in eigendom te verwerven,
in plaats van deze aan te huren.

— Voor de huurder zal het voordelig kunnen zijn
om in plaats van een vaste (basis) huurprijs een
omzethuur overeen te komen. Onder de nieuwe
IFRS 16 regels hoeven voorwaardelijke lease-
vergoedingen (waaronder omzetgerelateerde
huren) door de huurder niet op de balans te
worden verantwoord. Indien een volledige om-
zethuur niet tot de mogelijkheden behoort, zou
ook een combinatie van een lage basis huur en
een deel omzet gerelateerde huur een oplossing
kunnen bieden. Aangezien het omzetgerela-
teerde huurdeel niet verantwoord hoeft te wor-
den op de balans, heeft dit aldus een positieve
invloed op de solvabiliteitsratio van een onder-
neming.

— Het is voorstelbaar dat sale-en-leasebacktrans-
acties anders beoordeeld worden, nu bij een
sale-en-leasebacktransactie meestal een lang-
durige huurovereenkomst wordt gesloten en
deze huurovereenkomst weer opgenomen dient
te worden op de balans.

- Huurders kunnen het nadeel van het overeen-
komen van een langere huurtermijn mogelijk
inzetten bij onderhandelingen over het sluiten
of verlengen van een huurovereenkomst. Huur-
ders kunnen het nadeel van de nieuwe IFRS
16 mogelijk bij huuronderhandelingen in hun
voordeel ombuigen door er op te wijzen dat als
gevolg van deze regels het voor hen niet voorde-
lig is om nog langjarige huurovereenkomsten
aan te gaan. Nu verhuurders doorgaans wel
graag langjarige huurovereenkomsten aan-
gaan, kan dit mogelijk een voor de verhuurder
nadelig effect hebben op de huurprijs indien
een huurder bereid mocht zijn om een langjari-
ge huurovereenkomst aan te gaan.

Bovengenoemde verplichtingen brengen voor re-

tailers en andere grote huurders van vastgoed veel

tijd en kosten met zich. Daarbij komt dat de IFRS

16 met terugwerkende kracht wordt ingevoerd voor
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huurovereenkomsten die voér 2019 zijn afgesloten,
maar na de datum van invoering (1 januari 2019)
van de IFRS 16 aflopen. Evenwel geldt dat huurover-
eenkomsten, die voor de invoering van de nieuwe
standaard eindigen, niet op de balans hoeven wor-
den opgenomen.

4. Implementatie

Zoals gezegd gaat de IFRS 16 met terugwerkende
kracht gelden. Het is wat ons betreft raadzaam voor
ondernemingen om zo vroeg mogelijk (de inhoud
van) alle huurovereenkomsten die na de datum
van invoering van de nieuwe standaard eindigen
te verzamelen en te ordenen, zodat bedrijven goed
voorbereid de veranderingen tegemoet gaan die de
IFRS 16 met zich brengt. Hoewel de IFRS 16 pas in
2019 daadwerkelijk wordt ingevoerd, zijn bedrijven
naar mijn mening te laat als ze eind 2018 hiermee
beginnen. Dit gelet op het feit dat grote beursgeno-
teerde ondernemingen binnen Europa, tientallen,
zo niet honderden huurovereenkomsten zullen
hebben afgesloten.
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