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В статье представлена иллюстрация арендных отношений на примере промыш-
ленной компании, вступающей в арендные отношения в качестве и арендатора, и 
арендодателя. Рассмотрены особенности арендных отношений в условиях перехода 
российского учета на федеральные стандарты, в частности на ФСБУ 25/2018 «Бухгал-
терский учет аренды». Обусловлена важность понимания нормативных изменений в 
бухгалтерском учете арендных отношений для групп промышленных компаний. В 
статье раскрыты особенности ведения бухгалтерского учета у арендодателя и арен-
датора в соответствии с ФСБУ 25/2018, приведены примеры отражения хозяйствен-
ных операций на счетах бухгалтерского учета промышленных компаний в хроноло-
гическом порядке: до и после введения ФСБУ 25/2018. Сделаны выводы и выявлены 
особенности отражения бухгалтерских записей по договорам аренды при переходе 
на федеральный стандарт.
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Введение
Российские компании промышленного 

сектора на сегодняшний день являются одним 
из основных источников финансовых доходов 
национальной экономики. Для многих промыш-
ленных групп компаний характерны отношения, 
не только связанные непосредственно с основ-
ной деятельностью хозяйствующих субъектов, 
но и отношения, относящиеся к прочей деятель-
ности. Так, одним из прочих видов деятельно-
сти компаний являются арендные отношения, 
которые в современных условиях инновацион-
ной экономики являются довольно распростра-

ненной формой деятельности, заслуживающей 
не меньшего внимания. Законодательному регу-
лированию аренды посвящена Глава 34 «Аренда» 
Гражданского кодекса Российской Федерации, 
согласно которой есть две стороны (арендода-
тель и арендатор), заключившие договор аренды, 
на основании которого арендодатель предостав-
ляет, а арендатор принимает во временное вла-
дение и/или пользование имущество за плату. 
Поскольку именно сфера арендных отношений 
с 2022 года кардинально поддается изменениям 
со стороны бухгалтерского учета в связи с пере-
ходом на федеральный стандарт учета операций 
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The article provides an illustration of lease relations using an example of an industrial 
company entering into lease relations as both a lessee and a lessor. The features of lease 
relations in the context of the transition of Russian accounting to federal standards, in 
particular to FSA 25/2018 «Lease accounting», are considered. The importance of under-
standing the regulatory changes in the accounting of lease relations for groups of indus-
trial companies is determined. The article reveals the peculiarities of accounting for the 
lessor and the lessee in accordance with FSA 25/2018, examples of the reflection of busi-
ness transactions on the accounts of industrial companies are given in chronological order: 
before and after the introduction of FSA 25/2018. Conclusions are drawn and the features 
of the reflection of accounting records for lease agreements during the transition to the 
federal standard are revealed.
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аренды, выбранная тема является актуальной для 
детального рассмотрения особенной бухгалтер-
ского учета арендных отношений как у арендатора, 
так и у арендодателя.

Методы исследования. В ходе исследования 
применялись следующие методы: системно-ана-
литические, анализ научной литературы и норма-
тивной базы, регулирующей бухгалтерский учет 
арендных отношений.

Результаты исследования. 
Неоспорим тот факт, что бухгалтерский учет, 

соответствующий требованиям законодательного 
и нормативного регулирования, является основ-
ным фундаментом для формирования досто-
верной бухгалтерской (финансовой) отчетности, 
содержащей итоговые показатели финансово-хо-
зяйственной деятельности хозяйствующего субъ-
екта. На основании финансового бухгалтерского 

учета происходит построение и управленческого 
учета, предназначенного для понимания эффек-
тивности деятельности именно внутри компании. 
Данные управленческого учета и бухгалтерской 
(финансовой) отчетности, которая включает в себя 
бухгалтерский баланс, отчет о финансовых ре-
зультатах и другие формы, позволяют руководству 
компании принимать на основе анализа данных 
правильные и стратегически обоснованные управ-
ленческие решения.

Бухгалтерская (финансовая) отчетность яв-
ляется «лицом» компании и изменения в нор-
мативном регулировании бухгалтерского учета 
и отчетности, в частности переход на федеральные 
стандарты, должны быть учтены не только работ-
никами бухгалтерской службы, но и управлен-
ческим персоналом. Ведь именно руководитель 
компании, подписывая бухгалтерскую (финан-
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совую) отчетность, берет на себя всю ответствен-
ность за ее достоверность при предоставлении 
собственникам, регулирующим органам и другим 
заинтересованным лицам.

Министерство финансов РФ приказом от 16 
октября 2018 г. № 208н утвердило федеральный 
стандарт бухгалтерского учета ФСБУ 25/2018 
«Бухгалтерский учет аренды» (далее – Стандарт). 
Данный Стандарт максимально приближен к меж-
дународным стандартам финансовой отчетности 
(МСФО), а именно к IFRS 16 «Аренда». Новый феде-
ральный Стандарт обязателен к применению всеми 
хозяйствующими субъектами, кроме организаций 
государственного сектора, при формировании 
бухгалтерской (финансовой) отчетности за 2022 г. 

Говоря о нормах Стандарта, в первую очередь 
следует отметить, что он применяется только 
в том случае, если выполняются одновременно все 
условия, при которых объект признается именно 
объектом учета аренды:

 — предмет аренды предоставляется на опре-
деленный срок;

 — есть четкая идентификация предмета 
аренды непосредственно;

 — при использовании предмета аренды арен-
датор получает экономические выгоды;

 — арендатор сам определяет цели использо-
вания предмета аренды.

Учитывая, что действие Стандарта преду-
смотрено при формировании бухгалтерской 
(финансовой) отчетности начиная с 2022 года, 
бухгалтерские службы уже в 2021 году должны 
провести полный анализ арендных отношений 
компании и разработать предложения по внесе-
нию изменений в учетную политику и ряд доку-
ментов, утверждаемых в ее составе.

Арендные отношения имеют довольно слож-
ную систему, которую необходимо структуриро-
вать таким образом, чтобы понять, как повлияет 
новый Стандарт на ведение учета. На рис. 1 
представлена иллюстрация арендных отноше-
ний на примере промышленной компании, ко-
торая является и арендатором, и арендодателем 
в отдельно заключенных договорах.

Рис. 1. Иллюстрация арендных отношений промышленной компании
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При большом количестве договоров аренды 
систематизация имеющихся данных может быть 
произведена с использованием информационной 
технологии – анализ больших баз данных (bigdata).

Стандарт предполагает изменения в учете как 
у арендодателя, так и у арендатора. Поскольку уже 
имеется представление о том, что большинство 
промышленных компаний могут выступать и в 
той и другой роли, целесообразно и необходимо 
изучить изменения нормативного регулирования 
в случаях, когда компании и сдают имущество 
в аренду, и принимают его во временное владение 
и/или пользование.

Рассматривая изменения в учете арендо-
дателя, необходимо отметить, что Стандарт 
содержит норму, когда объекты аренды могут 
классифицироваться в качестве объектов учета 
операционной аренды или объектов учета неопе-
рационной (финансовой аренды) при выполне-
нии хотя бы одного условия, предусмотренного 
Стандартом. Такая классификация должна быть 
произведена в разрезе каждого договора аренды. 
На рис. 2 описаны условия классификации объек-
тов учета аренды у арендодателя.

Для понимания того, как перейти на Стандарт 
с бухгалтерской точки зрения, необходимо прове-

Рис. 2. Условия классификации объектов учета аренды у арендодателя
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сти хронологию учета у арендодателя по старым 
и новым правилам. Рассмотрим данную хроно-
логию (табл. 1).

Таким образом, если арендодатель при-
мет решение о ведении бухгалтерского учета 
по прежним правилам, то он будет в основном 
руководствоваться ПБУ 9/99 «Доходы организа-
ции» и ПБУ 10/99 «Расходы организации» в случае 
возникновения определенных затрат при пере-
даче имущества арендатору. Если нормативные 
изменения коснулись арендодателя, и он обязан 
применять в учете новые правила, то согласно 
условиям Стандарта, в учете должны быть от-
ражены принципиально новые хозяйственные 
операции. Так, арендодатель признает в учете 
объекты неоперационной (финансовой) аренды, 
что означает признание инвестиции в аренду 
в размере ее чистой стоимости. Чтобы определить 
чистую стоимость, арендодатель должен продис-
контировать ее валовую стоимость с помощью 
процентной ставки, при использовании которой 
предмет аренды в виде инвестиции будет равен 
сумме его справедливой стоимости и затрат, ко-
торые арендодатель несет в связи с договором 
аренды. Валовую стоимость, согласно Стандарту, 
нужно определить в сумме будущих арендных 
платежей, которые по договору аренды причита-
ются арендодателю. Так, в учете чистая стоимость 
уменьшается благодаря полученным арендным 
платежам и одновременно увеличивается из-за 
начисляемых процентов.

Рассматривая ситуацию, когда промышлен-
ная компания в арендных отношениях выступает 
арендатором, Стандартом предусмотрено, что 
предмет аренды должен быть признан в качестве 
права пользования активом с одновременным 
признанием обязательства по аренде, однако если 
выполняются определенные условия, то компа-
ния вправе не осуществлять данное признание. 
Необходимо отметить, что, если данные усло-
вия не выполняются, арендатор безоговорочно 
переходит на учет по новым правилам, которые 
также предусматривают кардинальные измене-
ния. Однако, раз существует возможность учета 
по прежним правилам, арендатор в полной мере 
может воспользоваться данным правом, поэтому 
есть необходимость внимательно изучить усло-
вия, предусмотренные Стандартом. На рис. 3 
рассмотрены условия учета у арендатора в преж-
нем формате.

Если описанные выше условия не выполняются, 
то арендатор обязан перейти на учет по новым 
правилам. Аналогично с ситуацией учета у арен-
додателя проведем хронологию учета у арендатора 
по старым и новым правилам (табл. 2).

Если по итогам анализа договоров аренды, 
арендатор принял решение, что он будет вести 
учет по прежним правилам, то в процессе ведения 
учета, как и прежде, он будет руководствоваться 
ПБУ 10/99 «Расходы организации» и правилами 
забалансового учета. Если же анализ договоров 
аренды определяет, что необходимые условия 

Таблица 1
Отражение хозяйственных операций на счетах бухгалтерского учета у арендодателя  

до и после введения Стандарта

Д-т К-т Наименование хозяйственной операции

До введения в действие Стандарта
01, субсчет «Имущество, 
переданное в аренду

01, субсчет «Собственное 
имущество»

Передача в аренду имущества

62 (76) 91.1 Отражение арендной платы
90.3 68, субсчет «Расчеты 

по НДС»
Исчисление НДС с арендной платы

01, субсчет «Собственное 
имущество»

01, субсчет «Имущество, 
переданное в аренду

Возврат имущества, ранее переданного в аренду 

После введения в действие Стандарта
01, субсчет «Имущество, 
переданное в аренду

01, субсчет «Собственное 
имущество»

Списание первоначальной стоимости имущества, передан-
ного в аренду

02 01, субсчет «Имущество, 
переданное в аренду

Списание амортизации, начисленной за период эксплуата-
ции переданного в аренду имущества

62 (76), субсчет «Чистая 
инвестиция в аренду»

01, субсчет «Имущество, 
переданное в аренду

Передача предмета финансовой аренды. Формирование 
инвестиции в аренду в сумме, не превышающей чистую 
стоимость. 

62 (76), субсчет «Чистая 
инвестиция в аренду»

91.1 Начисление процентного дохода (ежемесячно либо еже-
квартально) 
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для учета по прежним правилам не выполня-
ются, то компания обязана применять новые 
правила Стандарта, согласно которому необхо-
димо признать в учете предмет аренды как право 
пользования активом и обязательство по аренде. 
Таким образом, компания должна определить 
фактическую стоимость права пользованием, 
которая формируется из следующих показателей: 
первоначальная оценка обязательства по аренде, 
арендные платежи, затраты арендатора и ве-
личина оценочного обязательства (в случае его 
возникновения). Обязательство по аренде компа-
ния должна определить в сумме приведенной 
стоимости будущих арендных платежей. Данную 

приведенную стоимость также необходимо опре-
делить с помощью дисконтирования их исходной 
суммы с применением такое же ставки, описанной 
ранее при характеристике учета у арендодателя. 
Так, происходит обратная ситуация по сравнению 
с правилами учета у арендодателя, величина обя-
зательства увеличивается при начислении про-
центов и одновременно уменьшается при оплате 
арендных платежей, а начисление амортизации 
погашает стоимость права пользования активом.

Заключение
Таким образом, можно сделать вывод, что 

переход на ФСБУ 25/2018 «Бухгалтерский учет 
аренды» представляет собой сложный процесс 

Таблица 2
Отражение хозяйственных операций на счетах бухгалтерского учета у арендаторов  

до и после введения Стандарта

Д-т К-т Наименование хозяйственной операции

До введения в действие Стандарта
001 - Получение имущества в аренду
20, 44, 91.2 60 (76) Отражение арендной платы
 - 001 Возвращение имущества, полученного в аренду
После введения в действие Стандарта
08, субсчет «Вложения 
в право пользования 
активом»

76 Отражение дисконтированной суммы будущих арендных 
платежей

01, субсчет «Права поль-
зования активом» 

08, субсчет «Вложения 
в право пользования 
активом»

Перевод объекта в состав основных средств разрезе суб-
счета после того, как имущество готово к использованию.

91.2 76 «Обязательство 
по аренде»

Начисление арендной платы по обязательству 

20, 26, 44, 91.2 02 «Амортизация права 
пользования активом»

Начисление амортизации по имуществу, полученному 
в аренду

Рис. 3. Условия учета у арендатора в прежнем режиме
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и серьезные изменения в бухгалтерском учете 
промышленных компаний, имеющих заклю-
ченные договоры аренды. В группах компаний 
с множеством дочерних компаний для принятия 

управленческого решения – переход на Стандарт 
- руководителям компаний может быть предложен 
анализ больших баз данных, на основании кото-
рого и будет принято это самое решение.
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