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В существующих реалиях происходят трансформации нормативного регулирования рос-
сийского бухгалтерского учета, в результате которых национальные стандарты актуали-
зируются в соответствии с международными требованиями. Разработка и принятие «Феде-
рального стандарта бухгалтерского учета ФСБУ 25/2018 "Бухгалтерский учет аренды"» 
является одним из этапов такой трансформации. В  статье авторами проанализированы 
фундаментальные аспекты организации учета операций по аренде имущества в организаци-
ях. Рассмотрены требования к информации в бухгалтерском учете и бухгалтерской отчет-
ности хозяйствующего субъекта, определенные федеральным стандартом, а также порядок 
оценки активов и обязательств в соответствии с МСФО (IFRS) 16 «Аренда». Подвергнут 
анализу порядок определения первоначальной стоимости объекта аренды, его рыночной 
и  справедливой стоимости. Методологическая база исследования включает критический 
анализ и обобщение нормативных актов, регулирующих данный участок учета в российской 
и международной практике. Представлена пошаговая инструкция применения ФСБУ 25/2018 
«Бухгалтерский учет аренды» в учете имущества у арендатора и арендодателя.

Ключевые слова: аренда, справедливая стоимость, объект учета аренды, арендные платежи, 
дисконтирование.

1 ФСБУ 25/2018 «Бухгалтерский учет аренды»: Федеральный стандарт бухгалтерского учета утвержден приказом 
Минфина РФ от  16 октября 2018 г. № 208н (действ. с  07.08.2022 г. в  ред. Приказа Минфина России от  29.06.2022 г. 
№ 101н). Стандарт устанавливает требования к формированию в бухгалтерском учете (БУ) организаций информации об 
объектах БУ при получении (предоставлении) за плату во временное пользование имущества, допустимые способы веде-
ния БУ таких объектов, состав и содержание указанной информации, раскрываемой в бухгалтерской (финансовой) отчет-
ности организаций. Стандарт применяется сторонами договоров аренды (субаренды), а также иных договоров, положе-
ния которых по отдельности или во взаимосвязи предусматривают предоставление арендодателем (лизингодателем, 
правообладателем) за  плату арендатору (лизингополучателю, пользователю) имущества во временное пользование. 
Стандарт применяется вне зависимости от наличия в договорах финансовой аренды (лизинга) и иных сходных договорах 
условий, в соответствии с которыми имущество, предоставляемое за плату во временное пользование в целом или от-
дельно по каждой из частей, учитывается на балансе арендодателя или арендатора.

У хозяйствующих субъектов далеко не всегда 
имеется в  собственности имущество, необходимое 
для осуществления предпринимательской деятель-
ности. В таком случае он может прибегнуть к аренде 
требуемого актива. В ФСБУ 25/2018 «Бухгалтерский 
учет аренды»1 (далее – ФСБУ 25/2018 или Стандарт) 
представлены требования к  информации об объек-
тах учета при аренде имущества. Как отмечают 
И. А. Лисовская и Н. Г. Трапезникова, принятие дан-
ного нормативного документа, определившего еди-

ную модель учета предметов аренды применительно 
к  операционной аренде (субаренде) и  финансовой 
аренде (лизингу), установившего обновленный поря-
док учета как у арендатора, так и  у арендодателя, 
позволит решить существующие методические про-
блемы данного участка бухгалтерского учета [1].

В соответствии с требованиями п. 5 ФСБУ 25/2018 
объекты бухгалтерского учета классифицируются как 
объекты учета аренды при единовременном выполне-
нии условий, представленных на рисунке 1.
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2. Состав арендных платежей (за вычетом НДС и иных возмещаемых налогов)

операционная аренда

1. Условия признания объектов учеты аренды

финансовая аренда

получение арендатором экономических выгод

арендатор может определить, как и для какой
цели использует предмет аренды

предмет аренды определяется
договором, в котором не
предусмотрена его замена
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Платежи в твердой сумме, за вычетом платежей, осуществляемых арендодателем в пользу арендатора,
в том числе возмещение арендодателем расходов арендатора

Переменные платежи, зависящие от ценовых индексов или процентных ставок,
определенные на дату предоставления предмета аренды

Справедливая стоимость иного встречного предоставления, определенная
на дату предоставления предмета аренды

Платежи, связанные с продлением или сокращением срока аренды, установленные договором аренды,
когда такое изменение учитывается при расчете срока аренды

Платежи, связанные с правом выкупа предмета аренды арендатором

Суммы, подлежащие оплате (получению) в связи с гарантиями выкупа предмета аренды
по окончании срока аренды

Запрет выкупа
арендованного имущества

Не установлено в договореПрописано в договоре
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предмет аренды идентифицируется

предоставление арендодателем предмета аренды
на определенный срок

может быть установлено
дополнительное соглашение

стороны вправе договориться
о зачете ранее выплаченной

арендной платы в выкупную цену

по истечению
срока аренды

до окончания
срока аренды
(при внесении

арендатором всей
выкупной цены)

Государственные научные
организации имеют право
сдавать в аренду без права

выкупа временно не
используемое ими имущество

Земельные участки сельско-
хозяйственного назначения,

находящиеся в государственной
или муниципальной собственности,

могут передаваться без права
выкупа данного участка

Гарантия выкупа предмета аренды (переход права собственности к арендатору)

Рис. 1. Иллюстрация условий идентификации актива в качестве объекта аренды  
и состава арендных платежей в соответствии с требованиями ФСБУ 25/18

Анализу основных положений Стандарта по-
священы работы различных авторов. О. А. Солдат-
кина [2] анализирует требования к учету и отчетно-
сти у арендатора и  арендодателя в  соответствии 
с  российскими и  международными стандартами. 
Сравнительный анализ ФСБУ 25/2018 и  МСФО 
(IFRS) 16 для определения сходства и  различия 

требований к учету объектов, возникающих из до-
говоров аренды, представлен и у Г. И. Алексеевой, 
которая отмечает, что в  данных стандартах отли-
чия «не являются существенными и демонстриру-
ют идентичность российских правил бухгалтерско-
го учета договоров аренды и  требований МСФО 
в ключевых аспектах» [3].
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В общем случае стандарт должны применять 

все организации, которые заключили договоры, свя-
занные с  предоставлением имущества во времен-
ное пользование. Это касается как коммерческих 
организаций, так и некоммерческих. При этом сле-
дует отметить, что стандарт не может быть приме-
ним при аренде следующих видов имущества: «а) 
недр земли, которые арендуют для геологоразведки 
и добычи полезных ископаемых; б) объектов интел-
лектуальной собственности, товарных знаков, зна-
ков обслуживания и  материальных носителей, 
на которых они находятся; в) объектов концессион-
ного соглашения» (п. 3 Стандарта).

Арендные платежи, состав и характеристика ко-
торых отражены на рисунке 1, делятся на два блока: 
фиксированные (в твердой сумме) и  переменные. 
Надо сказать, что Стандарт не дает пояснений или 
примеров, которые бы уточняли, что понимается 
под переменными арендными платежами. Сравни-
тельная характеристика определения состава 
арендных платежей в соответствии с требованиями 
ФСБУ 25/2018 и МСФО 16 «Аренда» представлена 
в нижеприведенной таблице.

Как уже было отмечено, кроме фиксированных 
платежей в состав арендной платы включаются пе-
ременные платежи, определенные на дату предо-
ставления актива в  аренду и  зависящие от  цено-
вых индексов или процентных ставок. Пояснение 

данного пункта представлено в  МСФО (IFRS) 16 
«Аренда»2.

Также в  стандарте прописано, что в  состав 
арендных платежей включается справедливая стои-
мость иного встречного представления3. М. А. Горо-
дилов и  А. А. Радевич в  своей работе указывают, 
что в настоящее время в литературе нет однознач-
ного ответа по соотношению понятий «рыночная» 
и  «справедливая» стоимость. Авторы считают, что 
данные определения являются разными видами 
оценок и  дают собственное определение справед-
ливой стоимости, под которой понимают «стои-
мость, определяющую количественный и  каче-
ственный аспекты оценки исследуемого объекта, 
которая формируется в условиях полной информи-
рованности и  отсутствия заинтересованности сто-
рон, существующих на активном рынке» [4].

Как отмечают И. А. Лисовская и Н. Г. Трапезни-
кова, понятие «справедливая стоимость», ранее 
(до введения в действие рассматриваемого Стан-
дарта4) не применяемое в  российских норматив-
ных документах, распространено в  международ-
ных стандартах учета и отчетности. Авторы отме-
чают, что «вопросы, связанные с оценкой справед-
ливой стоимости, представляют собой самостоя-
тельную непростую задачу», поэтому бухгалтеру 
необходимо освоить ряд международных стандар-
тов [5].

2 В соответствии с п. 28 МСФО (IFRS) 16 «Аренда» «…переменные арендные платежи, которые зависят от индекса 
или ставки, включают в себя, платежи, привязанные к индексу потребительских цен, платежи, привязанные к базовой 
процентной ставке (например, LIBOR), или платежи, которые варьируются в зависимости от изменений рыночных аренд-
ных ставок». URL: https://www.1gl.ru/#/document/99/420368387 (дата обращения: 23.08.2022).

3 Согласно требованиям МСФО (IFRS) 16 «Аренда», под справедливой стоимостью у арендодателя понимается сум-
ма, на которую можно обменять актив или погасить обязательство в сделке между хорошо осведомленными независимы-
ми сторонами, желающими совершить данную сделку.

4 В тексте рассматриваемого Стандарта ФСБУ 25/2018 указано, что для целей Стандарта справедливая стоимость 
определяется в порядке, предусмотренном МСФО (IFRS) 16 «Аренда», введенном в действие на территории РФ приказом 
Минфина РФ от 11 июля 2016 г. N 111н, другими МСФО и Разъяснениями Международных стандартов финансовой отчет-
ности, принимаемыми Фондом Международных стандартов финансовой отчетности, введенными в действие на террито-
рии РФ, в порядке, установленном законодательством РФ.

Содержание МСФО (IFRS) 16 и ФСБУ 25/2018  
в контексте определения состава арендных платежей

МСФО (IFRS) 16 «Аренда» ФСБУ 25/2018 «Бухгалтерский учет аренды»

Фиксированные 
платежи

сумма денежных средств, уплаченная 
арендатором за  право пользования 
предметом аренды в  соответствии 
с  условиями договора, не включаю-
щая переменные платежи

Платежи, опреде-
ленные в  твер-
дой сумме

сумма денежных средств, уплаченная 
арендатором в  счет погашения за-
долженности единовременно или 
периодически, не включающая пла-
тежи арендодателя в  пользу арен-
датораобязательный уплате платеж, который 

может предусматривать вариатив-
ность по форме

Переменные 
арендные 
платежи

часть арендной платы, оплачиваемая 
в  течение срока договора аренды 
арендатором, которая после начала 
аренды может варьироваться из-за 
изменчивости обстоятельств и  фак-
тов аренды, кроме течения времени

– –

Переменные платежи, зависящие от индекса или ставки
Величина переменных платежей, которые определены 

на дату предоставления имущества в аренду и завися-
щие от индексов или процентных ставок
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Т. Ю. Дружиловская и  Э. С. Дружиловская от-
мечают, что «нечеткость регламентаций стандарта 
в отношении справедливой стоимости может при-
вести к неодинаковому определению ее величины 
в практической деятельности организаций» [6]. Ав-
торы также обращают внимание на  то, что ФСБУ 
25/2018 не лишен недостатков и  среди проблем-
ных аспектов регламентаций данного Стандарта 
выделяют проблемы, связанные с терминологиче-
ским аппаратом стандарта, в частности, они отме-
чают, что «стандарт вводит ряд понятий, определе-
ний, которые не приводились ранее в отечествен-
ных нормативных документах по бухгалтерскому 
учету»; авторы к ним относят такие термины, как: 
«предмет аренды; право пользования активом; 
встречное обязательство; обязательство по арен-
де; негарантированная ликвидационная стоимость 
предмета аренды; субаренда; начисляемые по 
обязательству по аренде проценты; инвестиция 
в  аренду; проценты, начисляемые по инвестиции 
в  аренду». Авторы также обращают внимание 
на тот факт, что российский стандарт ФСБУ 25/2018 
не включает перечень определений применяемых 
терминов в отличие от международного стандарта 
МСФО (IFRS) 16 [6].

Н. Н. Шабанникова в своей статье также отме-
чает, что отсутствие единого алгоритма определе-
ния справедливой стоимости может привести к ис-
кажению суммы арендных обязательств из-за при-
менения различных подходов к расчету суммы пла-

тежей [7]. А. Л. Селихова и  Д. В. Куницын также 
поясняют, что данное понятие является одним из 
дискуссионных вопросов. Авторы считают, что сто-
имость, определенная различными оценщиками 
из-за отсутствия (единства) нормативно-правовой 
и  методической базы, может значительно отли-
чаться [8].

При заключении договора аренды имущества 
необходимо помнить, что на часть объектов арен-
ды установлен запрет на  выкуп арендованного 
имущества. Пояснение данного пункта представ-
лено в Гражданском кодексе РФ5. Также в соответ-
ствии со ст. 5 Федерального закона от  23 августа 
1996 г. № 127-ФЗ6 с  согласия собственника науч-
ные организации могут сдавать в аренду неисполь-
зуемое ими имущество (в том числе недвижимое), 
которое находится в федеральной собственности, 
без права его выкупа. В  данном случае размер 
арендной платы зависит от  средней величины 
арендной платы актива (не может быть ниже) в ме-
стах расположения данных научных организаций.

Также без права выкупа арендуемого земель-
ного участка во временное пользование могут сда-
ваться земельные участки сельскохозяйственного 
назначения. Согласно требованиям Федерального 
закона «Об обороте земель сельскохозяйственно-
го назначения»7, данные участки, находящиеся 
в  государственной или муниципальной собствен-
ности, могут передаваться субъектам, представ-
ленным на рис. 2.

5 В статье 624 «Выкуп арендованного имущества» ГК РФ (часть вторая) от 26 января 1996 г. № 14-ФЗ (в ред. от 1 июля 
2021 г., с изм. от 8 июля 2021 г.) отмечено, что отдельными нормативными документами могут быть установлены случаи 
запрещения выкупа предоставленного имущества.

6 Речь идет о Федеральном законе Рос. Федерации «О науке и государственной научно-технической политике» от 23 
августа 1996 г. № 127-ФЗ (в ред. от 2 июля 2021 г.).

7 Об обороте земель сельскохозяйственного назначения: Федер. закон Рос. Федерации от 24 июля 2002 г. № 101-ФЗ 
(в ред. от 28 июня 2021 г.).

Передача земельных участков сельскохозяйственного назначения

государственной и муниципальной собственности

казачьим обществам

гражданам для сенокошения
и выпаса скота в аренду

в порядке, установленном
Земельным кодексом РФ

образовательным организациям
сельскохозяйственного профиля

научно-исследовательским
организациям

религиозным организациям
(объединениям)

общинам коренных малочисленных народов Севера, Сибири

и Дальнего Востока Российской Федерации для:

осуществления сельскохозяйственного производства;

сохранения и развития традиционных образа жизни,

хозяйственной деятельности и промыслов коренных

малочисленных народов Севера, Сибири

и Дальнего Востока РФ

Рис. 2. Перечень субъектов, которым могут передаваться земельные участки  
сельскохозяйственного назначения в соответствии с требованиями  

Федерального закона «Об обороте земель сельскохозяйственного назначения»
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При ведении бухгалтерского учета операций, 

связанных с  арендой, арендатор не разделяет ее 
на  операционную и  финансовую и  может вести 
учет по-старому, не применяя требования п. 11 
и п. 12 ФСБУ 25/18 (рис. 3).

Исходя из требований рациональности (п. 7.2 
ПБУ 1/08), хозяйствующий субъект может закре-
пить в учетной политике учет имущества, получен-
ного в аренду, на забалансовом счете 001 «Арен-
дованные основные средства». В  данном случае 
размер арендной платы учитывается на  счетах 
учета затрат.

В соответствии с п. 10 ФСБУ 25/2018 по арен-
дованному имуществу начисляется амортизация 

тем же методом, что и по собственным основным 
средствам. Если у арендатора не выполняются ус-
ловия, представленные в  п. 11 и  п. 12 ФСБУ 
25/2018, то на дату получения арендованного иму-
щества он признает предмет аренды в  качестве 
права пользования активом. Одновременно с уче-
том права пользования активом организация учи-
тывает приведенную стоимость будущих арендных 
платежей (обязательство по аренде) [9]. Данные 
величины отражают сумму арендных платежей, ко-
торая будет уплачена в будущем. Право пользова-
ния активом арендатор учитывает по фактической 
стоимости, которая формируется из величин, пред-
ставленных на рис. 4.

Не признается предмет аренды в качестве права пользования активом

(не признается обязательство)

• рыночная стоимость без
износа менее 300 000 руб.;

Арендные платежи признаются в качестве
расхода равномерно в течение срока аренды

или на основе другого систематического подхода

Случаи, когда арендатор может не признавать предмет аренды в качестве
права пользования активом и не признавать обязательства по аренде

На предмет аренды

не предусмотрен

переход

собственности,

отсутствует

возможность его

выкупа по цене,

ниже справедливой

стоимости

В отношении каждого

предмета аренды

Срок аренды
менее 12 мес.

• арендатор может получать
экономические выгоды от
предмета аренды
преимущественно
независимо от других активов;

• арендатор вправе применять
упрощенные способы ведения
бухгалтерского учета

Платежи
списываются

линейно в течение
срока аренды

Систематический подход
применяется, если он

лучше отражает структуру
получения выгод

арендатором
(п. 6 МСФО 16)

Предмет аренды

не будет сдаваться

в субаренду

В отношении группы

однородных предметов

Рис. 3. Условия, при которых можно не признавать имущество правом пользования активом  
(не признавать обязательство) в соответствии с требованиями ФСБУ 25/2018

Если субъект малого предпринимательства
формирует фактическую стоимость права
собственности по первоначальной оценке

обязательств и сумме арендных платежей,
то данные затраты признаются расходами

Оценочное обязательство арендатора (по перемещению
предмета аренды или его демонтажу, восстановлению
окружающей среды и т.д.)

Затраты, связанные с поступлением предмета аренды и
приведением его в состояние, пригодное для использования

Первоначальная оценка обязательств по аренде

Арендные платежи

Определяется фактическая стоимость
правом пользования активом субъектом

малого предпринимательства

Фактическая стоимость права пользования

Рис. 4. Иллюстрация порядка определения фактической стоимости
права пользования арендатором
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Обязательство по аренде определяется «как 
сумма приведенной стоимости будущих арендных 
платежей»8. Дисконтирование осуществляется 
с  целью доведения фактической стоимости пред-
мета аренды до справедливой. То есть, применяя 
в расчетах ставку дисконтирования можно опреде-
лить будущую цену денег к их текущей сумме (на 
текущую дату). Если арендатор не может опреде-
лить ставку дисконтирования, то применяет ставку 
привлечения заемных средств (которые он получа-
ет или мог бы привлечь) на срок заключения дого-
вора аренды. Если по условиям договора не пред-
усмотрено, что актив по окончанию его действия 
перейдет в собственность арендатору, то срок по-
лезного использования права пользования акти-
вом приравнивается к сроку заключенного догово-
ра аренды [10].

Дисконтированная стоимость меньше суммы, 
определенной в  договоре аренды, поэтому хозяй-
ствующий субъект должен в своем учете увеличить 
обязательство по аренде на  ставку дисконтирова-
ния, которая зависит от  периодичности внесения 
арендной платы. В результате дисконтирования по 
окончанию срока аренды будет учтена сумма, рав-
ная сумме арендных платежей.

При учете арендованного имущества необходимо 
помнить, что посредством начисления амортизации 
погашается стоимость права пользования (за исклю-
чением не амортизируемого имущества). На  сумму 
перечисленных арендных платежей в бухгалтерском 
учете отражается уменьшение величины обязательств 
по аренде.

В действующем плане счетов9 нет счета, на кото-
ром можно было бы учитывать право пользования ак-
тивом. По мнению авторов, хозяйствующий субъект 
может применять нормы Приказа Минфина № 1510, 
согласно которому право пользования активом можно 
отразить на счете учета капитальных вложений, а за-
тем перевести его на отдельный субсчет учета основ-
ных средств, а обязательство учитывать на счете рас-
четов с прочими дебиторами и кредиторами.

Рассмотрим алгоритм учета арендованного иму-
щества в соответствии с  требованиями федераль-
ного стандарта (рис. 5).

В представленном алгоритме арендатор не яв-
ляется субъектом малого предпринимательства11, 
то есть не может применять упрощенные способы 
ведения бухгалтерского учета, поэтому ведет учет 
аренды с применением дисконтирования. Как отме-
чает С. В. Широкова, после принятия к учету объек-
та аренды ежемесячно начисляются проценты, ко-
торые увеличивают сумму обязательств по арен-
де12. Текущая приведенная стоимость одного буду-
щего денежного потока рассчитывается по форму-
ле, представленной в  Рекомендациях Р-65/2015-
КпР «Ставка дисконтирования»13.

Если бухгалтерский учет ведется в системе «1С», 
то начисление процентов осуществляется на основа-
нии «Справки-расчета начисленных процентов»14, ко-
торая в системе формируется на основании докумен-
та «Поступление в  аренду». В  справке отражается 
стоимость обязательств (которая рассчитывается 
дисконтированием графика будущих платежей), сум-
ма платежа по графику и сумма процентных расходов 
в  соответствии со ставкой дисконтирования. После 
принятия объекта аренды к учету необходимо ежеме-
сячно отражать регулярные арендные платежи. Для 
этого в бухгалтерской программе предусмотрен доку-
мент «Поступление (акты, накладные, УПД)». Расчет 
расходов осуществляется в Справках-расчетах «При-
знание расходов по основным средствам, поступив-
шим в аренду» и «Начисление процентных расходов».

По истечении срока договора аренды ППА будет 
полностью самортизировано, обязательство по арен-
де погашено, в учете отражены следующие операции:

Дебет 01 «Выбытие» Кредит 01 «Субсчет учета 
права пользования основными средствами» – 
980 172,81 руб. – списана стоимость права пользо-
вания активом.

Дебет 02 «Амортизация основных средств» Кре-
дит 01 «Выбытие» – 980 172,81 руб. – списана 
амортизация.

8 В соответствии с п. 15 ФСБУ 15/2018 приведенная стоимость будущих арендных платежей определяется путем дис-
контирования их номинальных величин. URL: https://minfin.gov.ru/ru/document/?id_4=133540-federalnyi_standart_
bukhgalterskogo_ucheta_fsbu_252018_bukhgalterskii_uchet_arendy (дата обращения: 28.08.2022).

9 Об утверждении Плана счетов бухгалтерского учета финансово-хозяйственной деятельности организаций и  Ин-
струкции по его применению: Приказ Минфина РФ от 31 октября 2000 г. № 94н (ред. от 08.11.2010).

10 В данном случае речь идет о Приказе Минфина РФ от 17 февраля 1997 г. № 15 (в ред. от 23 января 2001 г.) «Об 
отражении в бухгалтерском учете операций по договору лизинга» (дата обращения: 14.09.2021).

11 Предполагается, что арендатор не является субъектом малого предпринимательства и не вправе применять упро-
щенные способы ведения бухгалтерского учета и формирования бухгалтерской отчетности, которые отражены в Инфор-
мации Минфина России № ПЗ-3/2015 «Об упрощенной системе бухгалтерского учета и бухгалтерской отчетности». URL: 
https://base.garant.ru/71060060 (дата обращения: 26.09.2021).

12  Как в учете арендатора, применяющего ФСБУ 25/2018, отражаются операции по аренде основного средств / Кон-
сультации эксперта С.В. Широковой // Материал из СПС КонсультантПлюс (номер в  ИБ – 20631) (дата обращения: 
14.09.2021).

13 Текущая приведенная стоимость будущего денежного потока рассчитывается по формулам, представленных в Ре-
комендациях Р-65/2015-КпР «Ставка дисконтирования». URL: http://bmcenter.ru/Files/R-KpT-Opredeleniye_stavki_
diskontirovaniya (дата обращения: 14.09.2021).

14 Публикация «ФСБУ 25/2018: учет аренды» в  «1С:Бухгалтерии 8» от  14 мая 2021 г. URL: https://buh.ru/articles/
documets/129545/ (дата обращения: 29.09.2021).
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Алгоритм действий бухгалтера при учете арендованного имущества

Проводится проверка на выполнение условий, представленных в п. 11 и п. 12 ФСБУ 25/2018
«Бухгалтерский учет аренды»

Условия не выполняются: Условия выполняются:

Право пользования активом по фактической стоимости

Обязательство по аренде дисконтирование
номинальных величин
арендных платежей

– арендные платежи учитываются в качестве расхода;
обязательство по аренде учитывается как сумма
номинальных величин будущих арендных
платежей

–

приведенная стоимость будущих арендных
платежей и негарантированной ликвидационной
стоимости = справедливой стоимости

процентная ставка по заемным средствам, которые
можно привлечь на сумму и срок в соответствии
с условиями договора

номинальная величина арендного платежа / (1 + коэффициент дисконтирования)

2. Учитываем НДС 3. Принимаем к учету право
пользования

Дт 08 «Субсчет учета права пользования»
Кт 76«Субсчет расчетов по арендным
обязательствам»

Дт 76 «Субсчет учета НДС
по арендным обязательствам»
Кт 76 «Субсчет расчетов по
арендным обязательствам»

Дт 01 «Субсчет учета права
пользования основными средствами»
Кт 08 «Субсчет учета права
пользования»

4. Учитываем проценты по аренде Дт 76 «Субсчет учета процентов по аренде» Кт 76 «Субсчет расчетов
по арендным обязательствам»

1. = остаток обязательств на начало мес. ставка дисконтирования
2. = остаток обязательств на начало месяца +

+ начисление процентных расходов – сумма арендного платежа

Начисление процентных расходов
Расчет остатка обязательства по аренде

×

Начисляем амортизацию по праву пользования активом
Дт 20, 23… Кт 02

Начисляем процентные расходы
Дт 91-2 Кт 76 «Субсчет учета процентов по аренде»

Начисляем арендные платежи: Дт 76 Субсчет расчетов по арендным обязательствам» Кт 76 «Субсчет учета
задолженности по арендным платежам»

Учитываем НДС по аренде Дт 19 Кт 76 «Субсчет учета задолженности по арендным платежам»

Уменьшаем величину обязательств на сумму НДС Дт 76 «Субсчет расчетов по арендным обязательствам»
Кт 76 «Субсчет учета НДС по арендным обязательствам»

Оплачиваем арендный платеж Дт 76 «Субсчет учета задолженности по арендным платежам» Кт 50, 51

1. Отражаем обязательство
по арендным платежам

Шаг 1. Признание в учете предмета аренды

Шаг 2. Определение ставки дисконтирования (п. 15 ФСБУ 25/2018)

Шаг 3. Начисление процентов, увеличивающих сумму обязательств по аренде

Шаг 4. Расчет текущей приведенной стоимости будущего денежного потока

Шаг 7. Отражение в учете регулярных арендных платежей

Шаг 6. Расчет остатка обязательств по арендным обязательствам

Шаг 5. Отражение в бухгалтерском учете арендованного имущества

кол-во мес. до платежа

Рис. 5. Алгоритм действий бухгалтера при учете арендованного имущества  
в соответствии с требованиями ФСБУ 25/18
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Т. Ю. Дружиловская и  Э. С. Дружиловская от-
мечают, что «отечественный стандарт не копирует 
международный аналог», но применяют единые 
подходы к учету арендованного имущества у арен-
додателя в зависимости от вида аренды [6].

При операционной аренде у арендодателя сохра-
няется право собственности на актив, имущество, пе-
реданное в  аренду, учитывается в  составе основных 
средств, происходит периодическое признание дохода15.

При финансовой аренде16 арендатору переходят 
все риски и выгоды от использования актива, на дату 
передачи предмета аренды арендодатель отражает 
в  учете чистую стоимость инвестиций в аренду по-
средством дисконтирования валовой стоимости ин-
вестиции в аренду по процентной ставке. Данная ве-
личина увеличивается на  сумму начисленных про-
центов после предоставления актива арендатору.

Перечень условий, при любом из которых арен-
да считается финансовой, также не различается 
в названных стандартах.

При реализации договора по финансовой 
аренде (лизингу) на практике возникает достаточ-
но много ситуаций, которые рассмотрены в  Ин-
структивном материале «Бухгалтерский учет арен-
ды у арендатора» (на примере финансовой арен-
ды (лизинга), при условии, что имущество в целях 
налогового учета отражено у лизингодателя), под-
готовленном Объединенной лизинговой ассоциа-
цией17.

В бухгалтерском учете арендатор на дату пере-
дачи основных средств в  аренду кредитует счет 
учета имущества, предоставляемого в аренду, суб-
счет учета имущества в организации (в зависимо-
сти от того, является это основным или прочим ви-
дом деятельности). Одновременно по дебету счета 
учета имущества, субсчета актива, переданного 
в  аренду, отражается увеличение суммы актива, 
находящегося в аренде18. Алгоритм учета арендо-
ванного имущества у арендодателя представлен 
на рисунке 6.

15 Публикация «Новая методология учета аренды: проект ФСБУ «Учет аренды» для арендодателя» от  29 ноября 
2017 г. URL: https://buh.ru/articles/documents/62203/ (дата обращения: 26.09.2021).

16 Перечень условий, при любом из которых аренда считается финансовой, также не различается в стандартах ФСБУ 
25/2018 и МСФО (IFRS) 16. (дата обращения: 26.09.2021).

17 Сайт Объединенной лизинговой ассоциации. URL: https://assocleasing.ru/files/File/Instruktaz_ FSBU_LD.pdf. (дата 
обращения: 26.09.2021).

18 Публикация «Как меняется учет аренды: анализируем ФСБУ 25/2018». URL: https://kontur.ru/ articles/5657 (дата об-
ращения: 30.08.2022).

Алгоритм учета имущества у арендодателя

1. Выбытие основных средств, переданных в аренду (при передаче предмета аренды)
Дебет 01 субсчет «Выбытия ОС», 03 субсчет «Выбытия имущества» Кредит 01 «Основные средства»,
03 «Доходные вложения в материальные ценности»

2. Списывается сумма начисленной амортизации по имуществу, переданному в аренду
Дебет 02 «Амортизация» Кредит 01 субсчет «Выбытия ОС», 03 субсчет «Выбытия имущества»

3. Отражается чистая стоимость инвестиций в аренду в результате передачи имущества

Дебет 76 «Субсчет учета чистой стоимости инвестиций в аренду» Кредит субсчет «Выбытия ОС»,

03 субсчет «Выбытия имущества»

1. Поступление денежных средств от арендатора

Дебет 51 «Расчетные счета», 50 «Касса» Кредит 76 «Субсчет учета расчетов с арендаторами»

2. Зачтены арендные платежи (в счет уменьшения чистой стоимости инвестиции в аренду без учета НДС)

Дебет 76 «Субсчет учета расчетов с арендаторами» Кредит 76 «Субсчет учета чистой стоимости инвестиций
в аренду»

3. Начислен НДС по аренде

Дебет 76 «Субсчет учета расчетов с арендаторами» Кредит 68 «Субсчет учета НДС»

4. Начислены проценты

Дебет 76 «Субсчет учета чистой стоимости инвестиций в аренду» Кредит 90-1 «Выручка»,
91-1 «Прочие доходы»

Шаг 1. Учет арендованного имущества

Шаг 2. Учет регулярных арендных платежей

Рис. 6. Алгоритм учета арендованного имущества у арендодателя
в соответствии с требованиями ФСБУ 25/2018
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Подчеркнем, что подход, применяемый арендо-

дателем, должен учитывать порядок использования 
полученных выгод от предмета аренды. В Стандарте 
не раскрывается информация о том, что понимается 
под систематическим подходом, однако, в  п. 81 
МСФО (IFRS) 16 «Аренда» сказано, что арендода-
тель применяет другой систематический подход (а 
не признает арендные платежи в  качестве дохода 
линейно), если он более адекватно отражает график 
уменьшения выгод от использования актива.

Для того чтобы начать переход к применению Фе-
дерального стандарта бухгалтерского учета ФСБУ 
25/2018 «Бухгалтерский учет аренды», хозяйствую-
щий субъект должен принять решение по каждому 
договору в  отдельности. Арендодатель определяет, 
какие договоры относятся к  финансовой аренде, 
а  какие к  операционной; рассматривает, можно ли 
применять упрощенные способы учета. То есть дан-
ный процесс является достаточно трудоемким по 
объемам вносимых изменений. При применении 
Стандарта необходимо помнить, что последствия 
внесения изменений в  Учетную политику организа-
ции отражаются ретроперспективно. Исключение со-
ставляет применение арендатором в разрезе каждо-
го договора аренды единовременного признания 
права пользования активом или обязательств по 
аренде с отнесением полученных разниц на нерас-
пределенную прибыль.
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FEATURES OF ACCOUNTING FOR PROPERTY LEASES IN ORGANIZATIONS IN ACCORDANCE
WITH THE REQUIREMENTS OF THE FEDERAL ACCOUNTING STANDARD  

FSB 25/2018 «LEASE ACCOUNTING»

A. Remizova
Omsk State Agrarian University, Omsk, Russia

S. Nardina
Omsk State Agrarian University, Omsk, Russia

In the existing realities, transformations of the regulatory regulation of Russian accounting are taking place, 
as a result of which national standards are updated in accordance with international requirements. the development 
and adoption of the «Federal Accounting Standard FSB 25/2018 "Lease Accounting"» is one of the stages of such 
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transformation in the article, the authors analyzed the fundamental aspects of the organization of accounting for 
property lease transactions in  organizations. the  requirements for information in  accounting and  accounting 
statements of an economic entity, defined by the federal standard, as well as the procedure for assessing assets 
and liabilities in accordance with IFRS 16 «Lease», are considered. the procedure for determining the initial value 
of the rental object, its market and fair value is analyzed. the methodological basis of the study includes a critical 
analysis and generalization of regulations governing this area of accounting in Russian and international practice. 
A step-by-step instruction for the application of FSB 25/2018 «Lease Accounting» in the accounting of property 
from the tenant and the landlord is presented.

Key words: lease, fair value, rental accounting object, lease payments, discounting.
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