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До вступления в силу ФСБУ 25/2018 «Бухгалтерский учет аренды» (да-

лее – ФСБУ 25/2018) арендатор учитывал арендованный объект основных 

средств на забалансовом счете 001 «Арендованные основные средства» в соот-

ветствии с Планом счетов. При данном подходе имущество отражалось на заба-

лансовом счете по номинальной стоимости, а арендные платежи относились на 

прочие расходы у арендатора. Такой порядок учета привел к искажению реаль-

ной картины, занизив суммы дебиторской и кредиторской задолженности в бух-

галтерской (финансовой) отчетности арендаторов и арендодателей, а также 

скрыв от пользователей бухгалтерской (финансовой) отчетности факт наличия 

принятого и сданного имущества в аренду у обеих сторон сделки. Стоит отме-

тить, что данная проблема существовала не только в российском бухгалтерском 

законодательстве, но и за рубежом. Так, Мариан Сакарин в своих трудах пред-

ставила статистику, согласно которой при забалансовом методе учета обязатель-

ства в финансовой отчетности арендаторов были занижены на общую сумму 3,3 

триллиона долларов, что составило 85% от суммы всех обязательств [1]. Профес-

сиональное сообщество назвало данный факт «забалансовым финансирова-

нием». В связи с этим первым был пересмотрен международный стандарт фи-

нансовой отчетности МСФО (IAS) 17 «Аренда» – ему на замену пришел новый 

стандарт МСФО (IFRS) 16 «Аренда» (далее – МСФО (IFRS) 16). 

ФСБУ 25/2018, как и МСФО (IFRS) 16, призван вывести арендные опера-

ции на баланс, кардинально изменив подходы к учету соответствующего имуще-

ства. Так, по новым правилам арендатор обязан отразить арендованное имуще-

ство у себя на балансе, признав актив в форме права пользования и обязательство 

по аренде. Особенности нового подхода к учету представлены в табл. 1. 

Таблица 1 

Особенности ведения бухгалтерского учета аренды после вступления  

в силу ФСБУ 25/2018 

Критерии сравнения До введения ФСБУ 25/2018 После введения ФСБУ 25/2018 

Учет арендованного 

актива 

Принятое имущество в аренду 

отражается на забалансовом 

счете 001 «Арендованные ос-

новные средства» 

Принятое имущество в аренду 

отражается на балансовом счете 

01 «Арендованные основные 

средства», субсчет «ППА» 

Стоимость, по кото-

рой отражаются актив 

и обязательство 

Актив отражается по номи-

нальной стоимости 

ППА и обязательство отража-

ются по приведенной стоимости 

Учет обязательства по 

аренде 

Обязательство по аренде не 

формируется 

Обязательство по аренде форми-

руется в обязательном порядке  

Учет расходов по 

аренде 

Расходы по аренде отража-

ются в составе прочих расхо-

дов арендатора 

Расходы по аренде отражаются в 

составе прочих расходов аренда-

тора, а также уменьшают вели-

чину обязательства по аренде 

 

Из таблицы видно, что новый порядок учета требует отражать в бухгалтер-

ском учете арендатора право пользования активом (далее – ППА) и обязатель-

ство по аренде по приведенной (дисконтированной) стоимости.  
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Согласно п. 15 ФСБУ 25/2018 и п. 26 МСФО (IFRS) 16 приведенной стои-

мостью считается дисконтированная величина арендных платежей за весь срок 

аренды [2; 3]. Стоимость называется приведенной, поскольку подразумевает под 

собой приведение к текущей покупательной стоимости тех денег, которые арен-

додатель должен получить от арендатора за весь срок аренды. 

Таким образом, приведенная стоимость права пользования активом и обя-

зательства, подлежащая отражению в балансе, включает в себя три составляю-

щих: платеж, ставка дисконтирования и срок аренды. 

Если говорить о составе арендных платежей и порядке определения ставки 

дисконтирования, то здесь все достаточно просто – сущность данных элементов 

раскрыта в ФСБУ 25/2018 и МСФО (IFRS) 16. С определением срока аренды дела 

обстоят иначе. 

Согласно п. 1 ФСБУ 25/2018 и п. 9 МСФО (IFRS) 16 договор признается 

для целей бухгалтерского учета тогда, когда актив по договору аренды переда-

ется арендатору на определенный срок [2; 3]. 

С одной стороны, данное положение достаточно логичное, поскольку арен-

додатель должен понимать на какой срок он отдает свое имущество. С другой 

стороны, на практике это положение работает не всегда. 

Данному утверждению противоречит факт заключения договоров аренды 

на срок менее одного года с автоматической пролонгацией неограниченное ко-

личество раз. Такие сделки в народе называют «национальной особенностью» 

российского законодательства – все ради того, чтобы не подвергать договор 

аренды государственной регистрации.   

Если заключение договора на неограниченный срок не противоречит тре-

бованиям гражданского законодательства, то для бухгалтерского учета в свете 

нового ФСБУ 25/2018 эти нормы носят неопределенный и противоречивый ха-

рактер. 

Чаще всего на практике анализировать договор аренды для расчета права 

пользования активом и обязательства по аренде приходится бухгалтеру. В слу-

чае, если договор срочный, рассчитать приведенную стоимость актива и обяза-

тельства по аренде достаточно просто – срок указывается в самом договоре. В 

иной ситуации у бухгалтера возникнет вопрос: как определить срок аренды по 

бессрочному договору? 

Как было указано выше, на практике срок аренды может быть установлен 

любой, особенно если по договору имеется опция пролонгации. Право аренда-

тора продлевать договор может быть указано в различных формулировках. Рас-

смотрим примеры возможных формулировок на рис. 1. 
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Рис. 2. Примеры формулировок о наличии опции пролонгации  

в договоре аренды 

 

Рассмотрим порядок определения срока аренды при различных опциях 

пролонгации для целей формирования величины ППА и обязательства по аренде. 

Первая формулировка может выглядеть как «Срок аренды устанавливается 

с 01.01.2023 по 30.11.2023. Дальнейшая пролонгация осуществляется посред-

ством заключения дополнительного соглашения». В соответствии с п. 9 ФСБУ 

25/2018: «Срок аренды для целей бухгалтерского учета рассчитывается исходя 

из сроков и условий, установленных договором аренды» [2]. Из этого следует, 

что договор с подобной формулировкой первоначально необходимо признать, 

как краткосрочный и не рассчитывать по нему ППА и обязательство. При даль-

нейшей пролонгации договора посредством заключения дополнительного согла-

шения необходимо изучить положения нового документа. Если дополнительное 

соглашение так же заключено на срок менее года, договор необходимо продол-

жать признавать, как краткосрочный. В ином случае – необходимо рассчитать 

величину ППА и обязательств в соответствии с условиями нового дополнитель-

ного соглашения. 

Вторая формулировка может выглядеть следующим образом «Срок 

аренды устанавливается 11 мес. с пролонгацией не более трех раз». В данном 

случае срок аренды рассчитывается как первоначальный срок аренды плюс про-

лонгация три раза: 11 мес. + 11 мес.*3 раза = 44 мес. 

Самая сложная формулировка для бухгалтера выглядит как «Срок аренды 

устанавливается 11 мес. с пролонгацией неограниченное количество раз». Слож-

ность заключается в том, что ФСБУ 25/2018 не дает четких инструкций по учету 

бессрочных договоров, а только указывает на то, что бухгалтер должен анализи-

ровать сроки и условия, указанные в самом договоре аренды и корректировать 

их при изменении первоначальных оценок. 

Исходя из требований ФСБУ 25/2018 можно сделать вывод о том, что бес-

срочные договоры аренды можно не учитывать на балансе, формируя по ним 

ППА и обязательства. С одной стороны, это упрощает работу бухгалтера, ведь в 

данном случае аренду можно учитывать «по-старому», т. е. на забалансовом 

счете 001 «Арендованные основные средства» с равномерным или иным систе-

матическим признанием арендных платежей в расходах организации. С другой 

Способы пролонгации, 
которые могут быть 

установлены договором 
аренды

Пролонгация посредством 
заключения 

дополнительного 
соглашения

Пролонгация 
ограниченное количество 

раз

Пролонгация 
неограниченное 
количество раз
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стороны, решение не формировать ППА и обязательства по не краткосрочным и 

не малоценным договорам может привести к замечаниям со стороны аудиторов, 

поскольку происходит нарушение принципа приоритета содержания над фор-

мой. 

В научном сообществе данная проблема так же остается нерешенной и яв-

ляется предметом для дискуссий. Авторы предлагают следующие подходы к 

учету бессрочных договоров аренды: 

 аренду можно учитывать, как краткосрочную вне зависимости от того, 

каков окажется ее реальный срок на самом деле [4; 5]. 

 необходимо сформировать профессиональное суждение о сроке дей-

ствия договора, ориентируясь на предполагаемый срок аренды. [6; 7]. 

Поскольку проблема не решена ни на уровне законодательства, ни в науч-

ном сообществе, организация должна использовать нормы международных стан-

дартов финансовой отчетности для решения возникшего вопроса, поэтому в дан-

ном случае необходимо искать ответ в стандарте МСФО (IFRS) 16. 

МСФО (IFRS) 16 выделяет три элемента общего срока аренды, которые 

представлены на рис. 2. 

 
 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

Здесь необходимо обратить внимание на то, что МСФО (IFRS) 16 обязы-

вает арендатора учитывать все возможные факты и обстоятельства, влияющие на 

решение о продлении или расторжении договора аренды. Так, допустим, на прак-

тике распространено заключение договоров аренды офисов на 11 мес. с пролон-

гацией неограниченное количество раз. Согласно подходам в МСФО, Бизнес 

должен оценить экономический стимул на продление договора аренды и устано-

вить примерный срок аренды соответствующего имущества. 

На мой взгляд, бухгалтер должен признавать ППА и обязательство по бес-

срочному договору аренды, ориентируясь на требования МСФО (IFRS) 16. Для 

этого предлагается несколько вариантов решения задачи: 

Срок аренды 

Период, не подлежащий 

досрочному расторже-

нию 

Периоды, в отношении 

которых предусмотрен 

опцион на продление 

аренды, если имеется 

достаточная уверен-

ность в том, что арен-

датор исполнит этот 

опцион 

 

Периоды, в отношении 

которых предусмотрен 

опцион на прекращение 

аренды, если имеется 

достаточная уверен-

ность в том, что аренда-

тор не исполнит этот оп-

цион 

 

Рис. 2. Элементы срока аренды 
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 для организаций с малым объемом заключаемых договоров аренды 

рекомендуется бухгалтеру составлять бухгалтерскую справку о предполагаемом 

сроке аренды на основании информации, полученной от лица, ответственного за 

заключение, продление и расторжение договоров аренды; 

 для организаций с большим объемом заключаемых договоров пред-

лагается определять ожидаемый срок аренды по каждой группе основных 

средств, исходя из минимального срока полезного использования имущества со-

гласно Постановлению Правительства Российской Федерации от 1 января 2002 

г. № 1 «О классификации основных средств, включаемых в амортизационные 

группы» [8]. 

Например, организация арендует легковое транспортное средство. Со-

гласно классификатора данный объект основных средств относится к третьей 

амортизационной группе со сроком полезного использования от 3 до 5 лет. Ми-

нимальный срок полезного использования составляет 3 года, следовательно, при 

первоначальном признании ППА и обязательства рассчитываются на 3 года. В 

случае пролонгации договора – срок ППА и обязательств увеличивается еще на 

3 года. Другие примеры приведены в табл. 2. 

Таблица 2 

Пример определения ожидаемого срока аренды для расчета ППА  

и обязательств 

Группа ОС Объект аренды Амортизационная группа 

и СПИ 

Ожидаемый 

срок аренды 

Здания и соору-

жения 

Здания (кроме жилых) Четвертая группа 

(СПИ от 5 до 7 лет); 

Пятая группа 

(СПИ от 7 до 10 лет); 

Седьмая группа 

(СПИ от 15 до 20 лет); 

Восьмая группа 

(СПИ от 20 до 25 лет); 

Девятая группа 

(СПИ от 25 до 30 лет); 

Десятая группа 

(СПИ свыше 30 лет); 

5 лет 

Машины и обо-

рудование 

Сооружения связи; 

Линии электропередачи 

воздушные 

Четвертая группа 

(СПИ от 5 до 7 лет); 

Шестая группа 

(СПИ от 10 до 15 лет); 

 

5 лет 

Транспортные 

средства 

Автомобили легковые; 

Автобусы прочие 

Третья группа 

(СПИ от 3 до 5 лет) 

3 года 
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Окончание табл. 2 

Группа ОС Объект аренды Амортизационная группа 

и СПИ 

Ожидаемый 

срок аренды 

Земельные 

участки 

Срок ППА по земельным 

участкам определять ис-

ходя из того, что планиру-

ется на них размещать. 

Например, арендуется зе-

мельный участок под авто-

стоянку. Приравниваем 

срок аренды автостоянки к 

сроку аренды транспорт-

ного средства. 

Аналогично СПИ легко-

вых автомобилей 

3 года 

Источник: [8]. 

 признавать все договоры аренды примерно на 5 лет, но не более срока 

полезного использования объекта основных средств. Полагаю, что 5 лет – это 

оптимальный срок для расчета ППА и обязательств, поскольку на практике часто 

приходится пролонгировать договоры, изначально признанные на 2 или 3 года. 

Если же признавать ППА и обязательства больше чем на 5 лет, например, на 8 

или 10 лет, то это может привести к отражению большого эффекта на прибыль в 

отчетности организации.  

Таким образом, наиболее корректно определить срок аренды для расчета 

ППА и обязательств достаточно сложно, особенно для таких основных средств 

как здания, сооружения, машины и оборудование – предполагается, что такие 

объекты будут арендованы на срок 5 или более лет. На мой взгляд, признавать 

такие объекты на большой срок нецелесообразно – особенностью бессрочного 

договора аренды является возможность любой из сторон прекратить его дей-

ствие в любой момент. Так, признание, допустим, офиса в нежилом здании на 10 

лет и фактическое прекращение договора аренды через 3-5 лет приведет к не-

обоснованному завышению активов и обязательств в балансе организации, а 

также окажет существенный эффект на статьи отчета о финансовых результатах, 

поскольку разница между досрочно списанными активом и обязательством 

должна быть отнесена на доходы или расходы в составе прибыли (убытка). 
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