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В данной статье рассматривается вопрос о порядке учета лизинговых операций согласно 
международным стандартам финансовой отчетности «IAS 16 – аренда» и российским правилам. 
Особое место выделяется фактическому отражению арендных операций у арендатора и у арендодателя 
до и после вступления в силу нормативного правового акта ФСБУ 25/2018 «Учет аренды», который 
приближает порядок учета арендных операций в российской федерации к МСФО 16, согласно 
которому содержание (в том числе экономическая сущность) арендных операций главенствует над 
формами договоров. 
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This article discusses the issue of accounting for leasing operations in accordance with international 
financial reporting standards “IAS 16 – lease” and Russian rules. A special place is given to the actual 
recording of lease transactions with the lessee and the lessor before and after the entry into force of the 
regulatory legal act FSBU 25/2018 “Lease Accounting”, which brings the accounting procedure for lease 
transactions in the Russian Federation closer to IFRS 16, according to which the content (including economic 
essence) of lease operations dominates over the forms of contracts.

Подробного рода исследования в по-
следние десять лет пользуются большим 
спросом в связи с тем, что позволяют 
определить уровень развития экономи-
ки страны и её стадию в процессе ин-
теграции мировой экономики. В сфере 
бухучета сравнение местных норматив-
ных правовых актов, регулирующих хо-
зяйственные операции с нормами меж-
дународной практики, остается наилуч-
шим способом введения корректировки 
в существующих порядках ведения уче-
та и составления отчетности. В рамках 
нашего исследования, сравнение прово-
дится между российскими стандартами 
об отражении арендный операций и меж-
дународным стандартом финансовой от-
четности № 16 «Аренда». При этом осо-
бая роль выделена сравнению порядка 
учета до и после введения к применению 
в обязательном порядке стандарта ФСБУ 
25 и практического учета арендных  

операций по МСФО 16 и российских 
стандартов (старых и новых).

Цель исследования
Целью данной работы является ис-

следование теоретических аспектов 
отражения арендных отношений, рас-
крывая при этом экономическую при-
роду и сущность аренды, сравнение 
алгоритмов отражения арендных опера-
ции по российскому и международному 
стандартам. 

Для достижения данной цели в ходе 
исследования решены следующие за-
дачи, определяющие структуру и логи-
ку работы:

1) анализ основных пунктов норма-
тивных правовых актов (далее НПА) 
об отражении арендных отношений 
в России и в международной практике 
с целью формирования четкого понятия 
«Лизинг»;
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2) оценка классификации арендных 
соглашений в международной и отече-
ственной практике учета;

3) анализ практического Кейса по уче-
ту и отражению операций, вытекающих 
из лизингового договора с целью выяв-
ления основных различий учета аренды 
в отечественной системе бухгалтерского 
учета и в соответствии с международны-
ми стандартами финансовой отчетности 
на основе сравнительного анализа;

4) отражено мнение о состоянии пра-
вил учета лизинговых операции соглас-
но Российским правилам.

Порядок учета активов 
и обязательств, вытыкающихся 
от договора финансовой аренды 

по Российским и стандартам 
МСФО  16

Согласно МСФО 16 арендованный 
объект отражает в «Отчёт о финансовом 
положении», аналог «Баланс» исключи-
тельно у арендатора, когда в российской 
практике, объект учитывается соглас-
но закону о лизинге у арендатора или 
у арендодателя. В соответствие с прика-
зом Минфина № 15, учёт объекта лизин-
га осуществляется через специальные 
счета 01 – Основные средства, субсчёт 
«арендованное оборудование», либо 
на забалансовом счёте 001 «Арендован-
ные основные средства», в случае если 
объект остается в балансе арендодате-
ля  – на счета 03 «доходные вложения 
в материальные ценности» [6]. 

В соответствии с упомянутым выше 
в случае если объект аренды учитыва-
ется у арендодателя, на сумму объекта 
дебетируется счёт 01 – Основные сред-
ства, субсчёт «арендованное оборудо-
вание», далее  – обязательства по дан-
ному договору следует отражать как 
кредиторскую задолженность на счёте 
76  – «Расчёты с разными дебиторами 
и кредиторами», субсчёт 5 – «Арендные 
обязательства» и по мере использования 
оборудования, уменьшать данную за-
долженность. Получивший объект арен-
ды (Арендатор), при переходе на ФСБУ 
25/2018 (за 2022 год), ведёт учёт арен-
ды всегда одинаково, не разделяя её 
на операционную и финансовую. В де-
бете активного счёта организация от-
ражает не само имущество: помещение, 
оборудование, автомобиль,  – а право 

пользования активом (ППА  – Объект 
аренды), на которое будет начисляться 
амортизация. В кредите пассивного счё-
та указывается обязательство по аренде, 
которое по мере погашения будет оцени-
ваться исходя из фактических затрат. Как 
и в случае с собственными активами, 
кроме стандартных транспортных рас-
ходов и стоимости установки, к ним от-
носятся оценочные обязательства по бу-
дущему демонтажу [3].

Если арендатор применяет упро-
щённые методы учёта (метод учёта для 
индивидуальных предпринимателей 
и субъект малого предприниматель-
ства), то за основу оценки можно брать 
их первоначальную сумму, а затраты 
на будущий демонтаж будут признавать-
ся по факту – в период осуществления 
демонтажа. 

Предстоящие платежи по обязатель-
ствам нужно будет дисконтировать не-
зависимо от срока аренды. И в этом ещё 
одна сложность: организация должна 
сама изучить рынок и определить ставку 
дисконта. Арендаторы на упрощённом 
учёте могут не дисконтировать платежи. 

Если аренда длительная, размер пла-
тежей и процентные ставки могут ме-
няться – придётся корректировать сумму 
активов и обязательств.

Новый стандарт также предусматри-
вает факт того, что арендатор может от-
казаться от бухучёта аренды по ФСБУ 
25/2018 и отражать в текущих расходах 
лишь арендные платежи без ППА и обя-
зательства по аренде. Это право есть 
в трёх случаях [2, п. 11]:

– срок аренды не больше 12 месяцев 
с даты передачи объекта аренды;

– рыночная стоимость объекта арен-
ды без учёта износа не больше 300 тыс. 
рублей, а актив можно использовать не-
зависимо от других активов;

– организация имеет право приме-
нять упрощённый бухучёт [1].

С другой стороны, если объект учи-
тывается у арендодателя, он должен 
отражать сумму переданного объекта 
в составе дебиторской задолженности 
через счета 76 – «Расчёты с разными 
дебиторами и кредиторами», субсчёт 
5  – «Арендные обязательства» или 
уменьшаться в соответствии с осу-
ществлением платежей по данному 
договору. Следует также отметить, что 
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при таких условиях, то есть при учёте 
у арендодателя, объект должен изна-
чально быть списан с баланса, а Сум-
ма задолженности по лизинговым 
платежам, согласно договору лизинга, 
отражается по дебету счета 76 – «Рас-
чёты с разными дебиторами и кре-
диторами», субсчёт «Задолженность 
по лизинговым платежам». При разни-
це между общей суммой лизинговых 
платежей, согласно договору лизинга 
и стоимостью лизингового имущества 
отражается по кредиту счета 98 – «До-
ходы будущих периодов». 

С утверждением стандарта ФСБУ 
25/2018 установлено, что арендодатель 
должен разделять аренду на финансовую 
и операционную – от этого зависит учёт 
(проводки). Следовательно, арендода-
тель должен классифицировать договор 
аренды как финансовый, если из догово-
ра вытекают следующие условия: 

– права собственности на объект 
аренды переходит от арендодателя 
к арендатору;

– срок аренды сопоставим со сроком 
полезного использования объекта;

– на дату заключения договора при-
ведённая стоимость будущих арендных 
платежей сопоставима со справедливой 
стоимостью предмета аренды;

– без существенных изменений пред-
мет аренды может использовать толь-
ко арендатор.

Для учёта финансовой аренды вво-
дится новый вид актива – «инвестиции 
в аренду». Доходы признают в виде 
процентных начислений по этой инве-
стиции. Для операционной аренды со-
храняются прежние правила учёта пе-
риодических поступлений.

При упрощённом бухучёте можно 
показывать любую аренду как операци-
онную и отражать только периодические 
платежи от арендатора. Исключение со-
ставляют договоры с правом выкупа 
предмета аренды или последующей су-
баренды [3, п. 11, 12].

Согласно стандарту МСФО 16, в на-
чале срока аренды актива (арендован-
ный объект) и обязательство (обязатель-
ство по аренде) признаются в бухгал-
терском балансе арендатора равными 
суммами. При этом актив приходуется 
на баланс арендатора в корреспон-
денции со счётом обязательств либо 

по справедливой стоимости арендуемо-
го имущества, либо по дисконтирован-
ной стоимости минимальных арендных 
платежей, если она ниже справедливой 
стоимости [2, п В54]. 

После первоначального признания 
арендные платежи делятся на сумму по-
гашения основного долга (чистой инве-
стиции в лизинг) и процентного дохода, 
начисленного за период, который при-
знается в качестве процентного дохода 
в отчёте о прибылях и убытках, тем са-
мым отражая экономическую суть опе-
рации финансирования приобретения 
предмета лизинга.

Практический кейс по учету и отра-
жению в финансовой отчетности в соот-
ветствие с МСФО 16 «Аренда»

В рамках обычной экономической 
деятельности был заключен договор 
№ БВ764 от 05.06.2020 между компа-
ниями АО «Дельта» и ООО «Фармант». 
Согласно договора передается во вла-
дение и пользование нежилое помеще-
ние 1349,9 км под офис. Договор за-
ключен на 5 лет и процентная ставка 
7,35% (Средневзвешенные процентные 
ставки по кредитам, предоставленные 
кредитными организациями нефинан-
совым организациям в рублях для до-
говоров свыше 3 лет). Согласно Пун-
кту 6.1.2 договора, ежемесячная плата 
составляет 2 992 278,33 рублей (Два 
миллиона девятьсот две тысячи двести 
семьдесят восемь рублей) 33 копейки, 
включая НДС 20 %. Срок аренды со-
ставляет 5 дет. 

В общем порядок учёта арендной 
операции учета по МСФО 16 представ-
ляет с собой корректировки. Алгоритм 
данных расчетов по мнению автора 
представлен ниже: 

1. Согласно условиям договора, не-
обходимо распределить расходы, кото-
рые должны быть понесены вовремя 
действия договора по месяцам таким 
образом, чтобы сумма всех будущих 
платежей была равна первоначальной 
стоимости объекта по договору (см. при-
ложение 1).

2. Далее необходимо дисконтировать 
сумму платежей с целью включения 
фактора «будущая стоимость денег» 
в расчете. Например, платежи с учетом 
процентной ставки в 05.09.2020 г. рас-
считаются следующим образом: 
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	 Сумма платежей/(1+Ставка/12) ^ 
номер месяца 	 (1)

то есть: 
	 2 9 9 2 , 2 7 8 3 3  т ы с .  р у б . / 

(1+7,35%)^2= 2463,664 тыс. руб.	
3. Следующий шаг является опре-

делением стоимости объекта с учетом 
дисконта на начало периода, то есть 
на 05.06.2020 г. путем суммирования 
дисконтированных платежей каждого 
месяца. 

4. Далее определяем процент 
к оплате на начало периода, (процен-
ты будут отражаться в отчете о финан-
совых результатах) путем умножения 
долга на начало месяца (дисконтиро-
вание стоимости объекта) на ставку 
по договору:

132,853 тыс. руб.*7,35 %=804. 
5. Затем определяем сумму 

на конец месяца (и на начало следующе-
го) формулой:

Пункт 3 Алгоритма + % текущего 
месяца – платежи этого месяца (за вы-
четом НДС)

6. Затем повторяем упражнения, на-
пример, сумма на конец первого меся-
ца становится суммой на начало сле-
дующего, от этой суммы рассчитаем % 
аналогично как пункту 4 и уменьшаем 
на платежи в этом месяце и получаем 
сумму на конец данного месяца (начало 
следующего) и т.д.

7. После выполнения всех расчетов, 
определяем суммы статей ниже отчет-
ности простыми расчетами на отчетной 
дате

• Актив  – Сумма дисконтирования 
на начало срока договора, то есть из пун-
кта 3 (132,853 тыс. руб.);

• Долгосрочное обязательство 
(на 31.12.2021)  – дисконтированный 
долг на конец 05.12.2021 – минус кратко-
срочные обязательства;

• Краткосрочное обязательство 
(на 31.12.2021)  – дисконтированный 
долг на конец 06.12.2021 минус дискон-
тированный долг на конец 06.12.2022 = 
100,642-75,084=25,558;

• В отличие от РСБУ, начисленная 
амортизация за период считается сразу, 
а не со следующего месяца после при-
нятия к учету. То есть срок использова-
ния равен 5 лет или 60 месяцев. Следо-
вательно, амортизация за период равна:

Актив*12/60=26,570 тыс. руб. 

•  Накопленная амортизация 
на 31.12.2021 = амортизация за период 
+ Актив*6/12 = 39,673

• % расходы за 12 мес. 2021 (Отра-
жаются в КЗ по процентам) = Активы – 
долгосрочные – краткосрочные – амор-
тизация за период = 5,640

После расчета корректировок необ-
ходимо отражать их в отчётности и про-
верять баланс. 

После расчета риск точности уче-
та и отражения активов и обязательств 
по договору минимальный. Вместе 
с этим полностью раскрыть стоимость 
объекта на определенный период, объ-
ем задолженности в долгосрочной 
и краткосрочной перспективе. Что 
касается статей отчета о финансовых 
результатах, в составе себестоимо-
сти, то заходят амортизация за период, 
то есть 26,570 тыс. руб. и проценты 
к ежемесячным платежам и в зависимо-
сти от основной деятельности аренда-
тора, формируют либо себестоимость 
(производственные организации) либо 
коммерческие расходы (для торговых 
организаций), либо в составе админи-
стративных расходов, если имущество 
было использовано в качестве офис-
ного помещения или для размещения 
филиала. 

Практический кейс по учету и отра-
жению в финансовой отчетности в соот-
ветствии российским стандартам

В соответствии с рассмотрен-
ным примером, до отёчного периода 
2022 года, отражение арендных опера-
ции проводится согласно федерально-
му закону 164 «О финансовой аренде». 
Автор на основании условий договора 
№  БВ764 от 05.06.2020 между компа-
ниями АО «Дельта» и ООО «Фармант», 
составлял расшифровку операций и их 
бухгалтерский учет на уровне отчетно-
сти арендатора и арендодателя. За пе-
риод до 2022 года отражение операций, 
вытекающих из договора, у арендатора 
представлены ниже, см.  табл.  2.

С стороны арендодателя учет до-
статочно простой, так как отражается 
в общем признании выручки от выда-
чи имущества в лизинг. Первый шаг 
учета в данном случае является от-
ражением баланса переданного иму-
щества, используя забалансовый 
счет  001 в дебет.
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Таблица 1 
Предварительный МСФО баланс после расчета корректировки МСФО 16

Отчет о фин. положении на 31.12.2021 Корректировки IFRS ( МСФО)

Актив

Имущество в аренде 132,853 132,853

Амортизации имущества в аренде -39,673 -39,673

Итого активов 93,179 93,179

Пассивы

Долгосрочная кредиторская задолженность 75084 75084

Краткосрочная кредиторская задолженность 18,095 18,095

Итого пассивов 93,179 93,179

Таблица 2
Проводки по учету и отражению лизинговых операции у арендатора

Операция Дебет счета Кредит счета Сумма, тыс. руб.

Принят к учету 
объект лизинга

08 «Вложения во внеобо-
ротные активы»

76, субсчет 
«Арендные обяза-

тельства»
138 тыс. руб.

Имущество при-
нимается к учету 

в  составе ОС 

01 «Основные средства», 
субсчет «Имущество  

в  лизинге»

08 «Вложения 
во внеоборотные 

активы»
138 тыс. руб.

Ежемесячно компания проводит проводки по признанию расходов от использования 
имущества в аренду, отражению амортизации, выплатам арендной платы за период 

и  уменьшению задолженности по арендной плате

Начисление еже-
месячной аморти-

зации
26 «Общехозяйственные 

расходы»

02 «Амортиза-
ция основных 

средств», субсчет 
«Имущество в 

лизинге»

11,5

Признание в со-
ставе расходов, 

арендные платежи
26 «Общехозяйственные 

расходы»

76, субсчет «За-
долженность по 
выкупу имуще-

ства»
2992,27

Оплачена аренд-
ная плата

76, субсчет «Арендные 
обязательства»

51 «Расчетный 
счет в банке» 2992,27

Зачет арендной 
платы и уменьше-
ния кредиторской 

задолженности

76, субсчет «Арендные 
обязательства»

76, субсчет 
«Арендные обяза-

тельства»
2992,27
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Таблица 3 
Проводки по учету и отражению лизинговых операции у арендодателя

Операция Дебет счета Кредит счета Сумма, тыс. руб.

Имущество постав-
лено на учет 

001 «Арендованные основные 
средства 138 тыс. руб.

Ежемесячно необходимо проводить проводки по признанию выручки от предоставления обору-
дования в аренду, отражению амортизации и прочие расходы, связанные с данным объектом. 

Признание выручки 62 «Расчет с покупателями» 90.1 «Выручка» 2992,27833
Амортизация иму-

щество
Счет 26 «Общехозяйственные 

расходы»
02, субсчет «Имуще-

ство в лизинге» 11,5 

Поступление аренд-
ной платы 51 «Расчетный счет в банке» 62 «Расчет с покупа-

телями» 2992,27833

Зачет арендной 
платы и уменьше-
ния дебиторской 
задолженности

62 «Расчет с покупателями» 62 «Расчет с покупа-
телями» 2992,27833

Таблица 4 
Проводки по учету и отражения лизинговых операции у арендатора 

в  ретроспективном порядке

Начисление ежеме-
сячная амортизация

26 «Общехозяйственные рас-
ходы»

02 «Амортизация основ-
ных средств», субсчет 

«Имущество в лизинге»
11,5

Признание в со-
ставе расходов, 

арендные платежи
26 «Общехозяйственные рас-

ходы»
76, субсчет «Задолжен-

ность по выкупу имуще-
ства»

2992,27

Оплачена арендная 
плата

76, субсчет «Арендные обя-
зательства»

51 «Расчетный счет в 
банке» 2992,27

Зачет арендной 
платы и уменьше-
ния кредиторской 

задолженность 

76 субсчет «Арендные обяза-
тельства»

76, субсчет «Арендные 
обязательства» 2992,27

Отражение право 
пользования акти-

вом
01 «Основные средства»

84 «Нераспределенная 
прибыль (непокрытый 

убыток)»
150,000

Отражение обяза-
тельство по аренде

84 «Нераспределенная при-
быль (непокрытый убыток)»

76 субсчет «Арендные 
обязательства» 110,223

Данные проводки, по мнению автора, 
довольно простые. Тем не менее, кажет-
ся, что они не полностью отражают суть 
операции и что не все условия договора 
взяты к учету. Вместе с этим добавляется 
сложность распределения кредиторской 
задолженности. Если рассматривать учет 
у арендодателя с момента заключения 
договора и подписания Акта о передаче 
имущества, формируется долгосрочная 
дебиторская задолженность в разме-
ре справедливой стоимости выданного 

имущества, которая будет уменьшаться 
по мере начисление выручки от сдачи 
данного имущества. В случае если учет 
ведется у арендатора, вместо дебиторской 
формируется кредиторская долгосрочная, 
которая будет уменьшаться ежемесячно 
по мере по начисление расходов в связи 
с использованием имущества. 

С 2022 компании должны переходить 
на учет арендных договоров по прави-
лам ФСБУ 25. Рекомендации Минфина 
допускают использование ретроспек-
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тивного или упрощенного метода пере-
хода на ФСБУ 25/2018. Ретроспективный 
метод предполагает, что «на дату начала 
применения Стандарта балансовая сто-
имость всех активов и обязательств, за-
трагиваемых положениями Стандарта, 
корректируется (с учетом признания но-
вых объектов и списания ранее признан-
ных объектов) до той стоимости, которая 
должна была бы сформироваться в бух-
галтерском учете на указанную дату, если 
бы Стандарт применялся всегда. Итого-
вая разница относится на нераспределен-
ную прибыль». Упрощенный порядок 
для арендатора означает, что признается 
«единовременно на дату начала примене-
ния Стандарта право пользования акти-
вом и обязательство по аренде. При этом 
право пользования активом принимает-
ся равным его справедливой стоимости, 
а обязательство по аренде – приведенной 
стоимости остающихся не уплаченными 
арендных платежей». 

Если по упрощенному порядку ни-
чего не меняется, с одной стороны, 
арендатор, который ведёт текущий учёт, 
отражает в обычном бухучёте право 
пользования активом и обязательства 
по аренде. В упрощённом бухучёте  – 
только периодические арендные плате-
жи. Вместе с этим, с начала применения 
ФСБУ 25/2018 арендатор в упрощённом 
учёте не дисконтирует будущие платежи 
и не пересматривает отчётность за про-
шлые годы. В обычном бухучёте возмож-
ны два варианта:

1. Арендатор делает ретроспектив-
ный пересчёт данных учёта по догово-
рам, которые истекают после окончания 
года, в котором начато применение ФСБУ 
25/2018 (обычно – 31 декабря 2022 года).

2. Арендатор отражает право пользо-
вания активом и обязательства по аренде 
на конец года, предшествующего перехо-
ду на применение ФСБУ 25/2018.

С другой стороны, в учёте арендода-
тель любую аренду отражает как опера-
ционную и ведёт учёт только периодиче-
ских поступлений.

В обычном бухучёте арендодатель 
делит аренду на финансовую и операци-
онную. При финансовой аренде в активе 
отражает инвестиции в аренду, а доход 
отражает как процент от инвестиций. 
При операционной аренде ведёт учёт пе-
риодических поступлений.

Используя условия кейса между 
компаниями «Дельта» и «Фармант», 
на 31 декабря 2021 года (конец года, 
предшествующего году начала примене-
ния ФСБУ 25/2018 компанией «Дельта») 
арендатор сможет отразить в учёте пра-
во пользования активом, взяв за оцен-
ку справедливую стоимость объекта. 
Обязательство по аренде рассчитается 
по стоимости оставшихся дисконтиро-
ванных платежей. Возникшая разница 
будет отнесена на счёт 84 «Нераспре-
деленная прибыль (непокрытый убы-
ток)». Также на счёт 84 будет отнесено 
и ОНО (ОНА), определённое по состо-
янию на ту же дату. Мы изучали рынок 
недвижимость в РФ на конец 2021 года 
и можем судить о том, что справедливая 
стоимость аналогичного объектам со-
ставляет 150 млн. руб. То есть по итогам 
проведенного нами расчета, операции 
по аренде за 2021, будут содержать пред-
посылки о переходе к ФСБУ 25. 

Выводы

Анализируя кейс по отражению 
арендных операций путем сравнения 
алгоритмов учета в соответствии с меж-
дународными стандартами финансовой 
отёчности и российскими, в частности 
ФСБУ 25\2018 который обязует, начиная 
с 2022 года, организации отражать опе-
рации вытекающие из договора аренды 
по новому правилу, в основе которого 
лежит экономическое содержание аренд-
ного договора вместо его формы. 

Следовательно, использованный 
нами сравнительный поход, позволил 
выразить мнение о достоверности (пра-
вильности) учета аренды до и после 
ФСБУ 25 по отношению к МСФО 16. 
По мнению автора, достигнутый резуль-
тат анализа заключается в том, что в ходе 
анализа, автор выделял то, что конкрет-
но изменяется в алгоритме учета лизин-
говых операций в РФ после введения 
в оборот закона о бухгалтерском учете 
ФСБУ 25, при этом особое место выде-
лено «приближению» закона о лизин-
ге к международным нормам по учету 
арендных операции и возможных спо-
собах перехода к ФСБУ 25.

Таким образом, в свете того, что 
предшествует, автор делает вывод о том, 
что цель исследования достигнута. 
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