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Рабинович Альмин Моисеевич

Учет аренды и лизинга
по правилам ФСБУ 25/2018
Гиперссылки на НПА приведены по состоянию на февраль 2020 г.
Используйте функцию «Перейти в действующую редакцию»
Добрый день, уважаемые коллеги!
Нам предстоит поговорить об изменениях в бухгалтерском учете аренды и лизинга в соответствии с ФСБУ 25/2018 «Бухгалтерский учет аренды».
При этом мы должны с вами понимать, что то, о чем мы будем говорить, я бы назвал базовой моделью учета аренды и лизинга. Вы, наверное, заметили, что я через запятую или через союз «и» говорю: «Аренда и лизинг». В этом одна из особенностей нового стандарта, что лизинг и аренда, в соответствии с его правилами, живут по одинаковым правилам, в одинаковом порядке. Есть только в одном месте там различие бухгалтерских проводок у арендодателя и лизингодателя.
Регулирование правил учета аренды и лизинга
На что еще хотел бы обратить внимание? Задачей ФСБУ 25/2018 было дать базовые понятия, основные положения, которые в МСФО описаны гораздо подробнее. И в целом ряде случаев мы в ФСБУ 25/2018 не находим решения каких-то вопросов, но они есть в МСФО (IFRS) 16 «Аренда». И здесь я вам напомню п. 7.1 ПБУ 1/2008 «Учетная политика организации». Если какой-то вопрос не регулируется напрямую российскими ПБУ или ФСБУ (как это имеет отношение в части аренды), то мы с вами ответ на то, каким образом учитывать данный факт хозяйственной жизни, должны, прежде всего, искать в МСФО. Поэтому мы с вами должны понимать: если чего-то не нашли, что нам требуется для ведения учета в ФСБУ 25/2018, то первое, где мы ищем подсказку, а как это делать, это МСФО (IFRS) 16 «Аренда».
Есть некоторые случаи, когда мы не найдем ответ на наши вопросы в МСФО (IFRS) 16. Тогда, в соответствии с тем же п. 7.1 ПБУ 1/2008, мы с вами должны идти в российские федеральные отраслевые стандарты. Здесь я хочу вам напомнить, что у нас есть ФСБУ для организаций государственного сектора «Аренда». И там есть ряд вопросов, которые не урегулированы ни ФСБУ 25/2018, ни МСФО (IFRS) 16. То есть я хочу, чтобы мы этот источник решения сложных ситуаций тоже имели в виду. Кроме этого, у нас есть две рекомендации БМЦ, а еще три рекомендации находятся в процессе разработки по сложным вопросам применения ФСБУ 25/2018. Кроме этого, у нас с вами есть документы Центрального банка по порядку ведения бухгалтерского учета аренды кредитными и некредитными финансовыми организациями (положения Банка России от 22.03.2018 N 635-П, от 12.11.2018 N 659-П). Вы скажете: «А зачем нам? Мы же не банковская организация, у нас не банковский план счетов». Там только номера счетов другие, а смысл счетов такой же, как у нас с вами. Прочие доходы – прочие доходы, номера счетов другие, экономическая характеристика одинаковая. Центральный банк выпустил четыре больших письма, в которых, отвечая на вопросы банков, разъясняет отдельные вопросы бухгалтерского учета аренды (разъяснения Банка России от 18.02.2019, от 04.04.2019 «По вопросу, связанному с применением Положения Банка России от 12.11.2018 N 659-П «О порядке отражения на счетах бухгалтерского учета договоров аренды кредитными организациями»; Разъяснение Банка России «По вопросам, связанным с применением Положения Банка России от 22.03.2018 N 635-П «О порядке отражения на счетах бухгалтерского учета договоров аренды некредитными финансовыми организациями». Бухгалтерский учет арендатора», Разъяснение Банка России «По вопросам, связанным с применением Положения Банка России от 22.03.2018 N 635-П «О порядке отражения на счетах бухгалтерского учета договоров аренды некредитными финансовыми организациями». Бухгалтерский учет арендодателя»).
Различия нового и старого методов учета
Теперь перейдем непосредственно к порядку учета. В чем главное отличие учета аренды и лизинга по ФСБУ 25/2018 от того учета, который мы ведем сегодня, и, прежде всего, от бухгалтерского учета аренды? Если я беру баланс арендатора и арендодателя, я не вижу, что у них на 10 лет заключен договор аренды. То есть можно условно сказать: у нас сегодня забалансовый учет аренды. То, что арендодатель передал в аренду основное средство, у него это отражено за балансом. То, что арендатор получил, у него это тоже за балансом. МСФО (IFRS) 16 и ФСБУ 25/2018 вслед за ним выводят аренду на баланс. Если вы ведете учет по новым правилам, я беру ваш баланс, и я вижу у вас объекты учета аренды на балансе. Я вижу, что у вас есть аренда. Это первое отличие.
Что выводит на баланс арендатор? Он ставит на баланс предмет аренды и отражает обязательства по аренде, то есть то, что он должен уплатить за весь срок аренды. То есть в первом приближении говоря, он делает проводку Дебет актив Кредит обязательство по аренде, Кредит 76. Должен вам сказать, что это не новая проводка для российского бухгалтерского учета. Если вы лизингополучатель и предмет лизинга, по условиям договора, учитывается на вашем балансе, вы делаете проводку Дебет 08 Кредит 76, а потом Дебет 01 Кредит 08. Что делает арендодатель? Арендодатель списывает с баланса тот предмет, который он передал в аренду, основные средства, и отражает в балансе дебиторскую задолженность арендатора за весь срок аренды. То есть он делает проводку Дебет 76 Кредит 01. Тоже не новое для российского бухгалтерского учета. При учете предмета лизинга на балансе лизингополучателя лизингодатель делает проводку Дебет 76 Кредит 03, списывает с баланса основное средство, переданное в лизинг, и отражает дебиторскую задолженность, то есть возмещение стоимости этого основного средства. Это первое отличие от сегодняшнего порядка учета аренды. По лизингу, как видите, тут может быть даже совпадение.
Но есть и второе отличие, которое сегодня в российском бухгалтерском учете аренды вообще отсутствует. И арендатор проводку Дебет актив (пока не говорим, какой счет, мы это еще не прочли с вами в ФСБУ 25/2018) Кредит 76, и арендодатель проводку Дебет 76 Кредит 01 делают таким образом, чтобы счет 76 у обеих сторон – кредиторка у арендатора, дебиторка у арендодателя – были не в сумме, указанной в договоре. Сегодня лизингополучатель, если предмет лизинга на его балансе, делает проводку Дебет 08 Кредит 60 по сумме, указанной в договоре. То есть по сумме номинальных платежей. Нет, он должен сделать по меньшей сумме. Как он эту сумму должен определить? Путем дисконтирования. Дисконт – это уменьшение, он должен уменьшить эту сумму. И эта уменьшенная сумма называется приведенной стоимостью (п. 14 ФСБУ 25/2018). Что значит слово «приведенный»? К чему приведенный? Упрощенно говоря, к сегодняшней покупательной стоимости тех денег, которые я должен отдать арендодателю, или которые должен получать арендодатель от арендатора в течение срока аренды. Я за пять лет должен отдать пять миллионов. Предположим для упрощения, я их отдаю один раз через пять лет. Через пять лет, получив 5 миллионов, арендодатель сможет купить полторы машины, предположим. Сегодня, чтобы купить полторы машины, ему нужно 3,5 миллиона. Вот 3,5 миллиона – это и есть приведенная стоимость 5 миллионов через пять лет. Поскольку проводку я делаю сегодня, отражая свою задолженность перед арендодателем, а арендодатель делает эту проводку тоже сегодня, отражая мою задолженность перед собой, то мы эту проводку должны сделать по приведенной стоимости – 3 500. Может быть 3 800, может быть 3 200, это отдельный следующий вопрос (п. 15 ФСБУ 25/2018). Но вот в этом стоит принципиальное отличие порядка учета аренды и лизинга по ФСБУ 25/2018 от сегодняшнего порядка. Аренда выводится на баланс, и задолженности, и, соответственно, активы и обязательства отражаются по приведенной стоимости.
Бухгалтерский учет у арендатора
Бухгалтера, в первую очередь, интересуют номера счетов. Я сказал, арендатор делает проводку дебет учета актива Кредит 76. По какому счету в Дебете? В ФСБУ 25/2018 сказано, в отношении того актива, который арендатор ставит на баланс, и ФСБУ 25/2018 называет этот актив «право пользования» (п. 10 ФСБУ 25/2018). Это не основные средства, которые я взял в аренду, это право пользования этими основными средствами. И ФСБУ 25/2018 говорит: в отношении права пользования (ППА) применяются такие же правила учетной политики, как и в отношении собственных аналогичных объектов (п. 10 ФСБУ 25/2018). Аналогичные объекты – основные средства.
Частью учетной политики является рабочий план счетов. В рабочем плане счетов собственные основные средства – это счет 01. В этом ответ. Значит, право пользования я учитываю (у меня же единая учетная политика в отношении права пользования и собственных основных средств) тоже на счете 01. Я делаю проводку Дебет 01. ППА Кредит 76. Общая сумма арендных платежей. Но поскольку Кредит 76. Общая сумма арендных платежей у меня не в сумме, указанной в договоре, а в уменьшенной, дисконтированной, то и Дебет 01. ППА у меня в этой же сумме, эта же двойная проводка.
Есть отдельные нормы в ФСБУ 25/2018, которые говорят, а какая у меня вообще стоимость вот этого 01. ППА? Первый элемент – дисконтированная стоимость будущих арендных платежей. Она есть у всех арендаторов (п. 14 ФСБУ 25/2018). Но могут быть еще другие элементы. У арендатора могут быть затраты, связанные с договором аренды. Например, я сам должен перевезти тот станок, который я взял в аренду. Или я привожу в состояние готовности тот объект, который взял в аренду. Он не был готов, мне надо сделать ремонт, неотделимые улучшения. Увеличиваю Дебет 01. ППА Кредит 60 или Кредит 70, если делаю сам (пп. «в» п. 13 ФСБУ 25/2018). Кроме этого, у меня могут быть уплаченные авансы до начала аренды, до того, как мне передали предмет аренды (пп. «б» п. 13 ФСБУ 25/2018). В этом тоже отличие: до сих пор у меня авансы висели весь срок аренды, и я их потихоньку закрывал. Теперь они закрываются на 01 «Право пользования»: Дебет 01. ППА Кредит 76. Авансовые арендные платежи. И последний элемент стоимости первоначальной: если договором предусмотрено, что я должен в течение срока аренды или перед его окончанием произвести какие-то расходы (пп. «г» п. 13 ФСБУ 25/2018). Например, перед возвратом предмета аренды арендодателю я должен его отремонтировать. Значит, у меня есть будущие расходы, которых я не могу избежать, они предусмотрены договором, но точную сумму (поскольку они через пять лет, у нас инфляция) расходов я не знаю. Это называется «оценочное обязательство». Значит, я делаю проводку Дебет 01. ППА Кредит 96. Оценочные обязательства, поскольку исполняться будут в конце срока аренды, то есть более чем через год, они должны быть отражены у меня в стоимости права пользования тоже по дисконтированной стоимости. Об этом написано в ПБУ 8/2010 «Оценочные обязательства, условные обязательства и условные активы», уже 10 лет (п. 20 ПБУ 8/2010). Сформировал стоимость права пользования первоначальную, и есть у меня арендные обязательства к приведенной стоимости. Дальше Дебет 01. ППА Кредит 76 начинают каждый жить своей жизнью, и их стоимость начинает расходиться. Счет 01. ППА амортизируется, право пользования амортизируется в течение срока аренды, если только не аренда с выкупом. Если аренда с выкупом, то я рассчитываю амортизацию исходя из срока полезного использования предмета аренды в целом и за пределами срока аренды. Если я взял что-то неамортизируемое, то право пользования не амортизируется (п. 17 ФСБУ 25/2018). Я взял в аренду землю, земля не амортизируется (п. 17 ПБУ 6/01). Значит, право пользования арендой счет 01 не амортизируется.
Что происходит с Кредитом 76. Общая сумма арендных платежей, на котором отражена, напомню, дисконтированная стоимость моей задолженности за все пять лет? Предположим, 3,5 миллиона. Если взять тот упрощенный пример, который я взял вначале, что у меня арендный платеж только в конце аренды через пять лет, то мне надо, чтобы у меня в бухгалтерском учете к концу пятого года по Кредиту 76. Общая сумма арендных платежей было 5 миллионов, чтобы у меня пошла проводка Дебет 76. Общая сумма арендных платежей Кредит 51. А сегодня у меня 3,5 миллиона. Значит, я должен нарастить 3,5 до 5. Каким образом? Я равномерно каждый какой-то период (квартал или год) наращиваю 3,5 на какую-то величину. Эта величина называется «проценты» (п. 18 ФСБУ 25/2018). Потому что то, что я взял в аренду, это всегда сравнивается с немедленной продажей. Если бы я сразу купил, я бы заплатил 3,5 миллиона (рыночная стоимость немедленной сделки). Но у меня нет 3,5 миллионов, я взял в аренду. То есть, по сути, мне дали возможность пользоваться 3,5 миллионами в течение какого-то периода. Пользование чужим – это платная штука. За это платят проценты, поэтому то, на что я наращиваю 3,5 миллиона равномерно, чтобы приблизиться к 5, называется процентами. Значит, у меня с одной стороны Кредит 76. Общая сумма арендных платежей увеличивается. Дебет 91, может быть 20, может быть 90, может 08 – зависит от того, для чего я взял и использую предмет аренды, Кредит 76. Общая сумма арендных платежей. Но если мы снимем мое упрощающее условие (что я плачу только в конце аренды), обычно у нас аренда или же квартальный платеж, то у меня должна и уменьшаться общая задолженность. Я же заплатил за квартал, я уже должен меньше. Поэтому Кредит 76 у арендатора движется в обе стороны. Он увеличивается на проценты, начисленные за период, и уменьшается на сумму фактически уплаченного платежа. Значит, одна проводка, мы ее назвали, Дебет 20, 91, 90, 08 Кредит 76. Общая сумма арендных платежей (п. 20 ФСБУ 25/2018). Вторая проводка, даже третья, потому что уменьшить общую задолженность можно только, как об этом сказано в ФСБУ 25/2018, на сумму фактически уплаченного арендного платежа (п. 18 ФСБУ 25/2018). Значит, я плачу Дебет 76. Текущий арендный платеж Кредит 51, и только после этого делаю проводку Дебет 76. Общая сумма арендных платежей Кредит 76. Текущий арендный платеж за квартал. Вот это происходит в течение срока аренды у арендатора. Таким образом, мы с вами поговорили о том, что происходит у арендатора с кредитом счета 76, – он движется в разные стороны.
Когда арендатор может вести забалансовый учет
Вы меня спросите, а обязательно ли вести балансовый учет арендатору. В каких случаях можно остаться в забалансовом учете? Это пункты 11, 12 ФСБУ 25/2018. Читаем сначала п. 12 ФСБУ 25/2018. Два предварительных условия, одновременно выполняемых. Не предусмотрен выкуп и не предусмотрена передача в субаренду. Если эти два предварительных условия я выполнил, то тогда смотрю на одно из двух. Краткосрочная аренда. Если у меня аренда 11 месяцев, то я могу остаться в забалансовом учете. Конечно, важно, чтобы это была реально одиннадцатимесячная, а не пять раз по 11 месяцев продлеваемая. Тут, я предвижу, будет спор с аудитором, когда клиент захочет остаться в забалансовом учете и будет говорить: «У меня 11 месяцев», а аудитор будет говорить: «Ты уже три раза продлевал по 11, это никакие не 11, а более 11, уходи в балансовый учет».
Предположим, у меня это условие не выполняется, и договор аренды на пять лет. Но есть возможность остаться в забалансовом учете. То, что я арендую, новое, а не то, в каком состоянии я взял в аренду. Рыночная стоимость этого нового – не более 300 тысяч. Тогда могу остаться в забалансовом учете. Вы скажете: «Но что же может быть сегодня стоимостью менее 300 тысяч?». Я вам скажу: земля на Дальнем Востоке. Крупнейшие добывающие компании арендуют для добычи участки у органов власти на Дальнем Востоке, там гектары бесплатно раздают. Кадастровая стоимость, то есть приближенная к рыночной, этой земли меньше 300 тысяч. Не говоря уже о каких-то более мелких предметах. Если вы арендуете комплект мебели, он может стоить и меньше 300 тысяч, поэтому, несмотря на аренду его на полтора-два года, вы можете остаться в забалансовом учете, если не предусмотрен выкуп этого комплекта мебели и вы его не собираетесь сдавать в субаренду. Это то, что касается арендатора.
Бухгалтерский учет у арендодателя
Переходим к бухгалтерскому учету арендодателя. В самом начале арендодатель всегда должен квалифицировать аренду: она у него финансовая или она у него операционная. Если финансовая – то на балансе. Если операционная – то, как сегодня, за балансами (п. 41 ФСБУ 25/2018).
Какой главный признак, отличающий эти два вида аренды? Переходят ли к арендатору от арендодателя все экономические риски и выгоды, связанные с переданным в аренду предметом. То есть кто будет извлекать все доходы, которые нужно из него извлечь? Кто будет нести риски, что вдруг рынок не востребует ту продукцию, для производства которой я взял у вас в аренду? Арендную плату надо платить, а выручку получить невозможно с рынка. Если все эти риски и выгоды перешли к арендатору в пунктах 25, 26 ФСБУ 25/2018, перечисленные признаки того перешли, и тогда аренда финансовая, или риски не перешли, и тогда аренда операционная.
У арендодателя многие вещи симметричны арендатору. Он должен отразить дебиторскую задолженность арендатора в дисконтированной сумме, но за все пять лет. В какой корреспонденции? Дебет 76 понятен. Мы говорили, арендодатель должен списать с учета тот предмет аренды, который он передал арендатору. Значит, он делает проводку Дебет 76 Кредит 01. Но тут есть одна особенность: то, что у него по Дебету 76, называется «чистая инвестиция в аренду». То есть по Дебету 76. «Чистая инвестиция в аренду» у арендодателя должно быть отражено все то, что он вложил в аренду, чтобы получать с вас арендные платежи. Что он вложил? Он вложил альтернативу единовременной немедленной продаже. Единовременная немедленная продажа – это рыночная стоимость предмета аренды, потому что сделка между невзаимозависимыми лицами по рыночной стоимости. Поэтому в Дебет 76. «Чистая инвестиция в аренду» должна пойти рыночная стоимость 01, а не балансовая. Если она совпадает, никаких дополнительных проводок я не делаю. Но если балансовая стоимость, например, 2 миллиона, а рыночная стоимость 3,5 миллиона, то я должен увеличить 76. «Чистая инвестиция в аренду» на разницу, добавить Дебет 76. «Чистая инвестиция в аренду» Кредит 91, добавить еще 1,5 миллиона до рыночной стоимости.
Что еще должно быть в Дебет 76. «Чистая инвестиция в аренду» у арендодателя? Те затраты, которые он несет в соответствии с договором аренды. Например, он должен привезти станок арендатору. У него затраты 60 или 70, он это относит в чистую стоимость аренды, в Дебет 76. «Чистая инвестиция в аренду». Как живет 76 у арендодателя после того, как он его сформировал? Так же, как у арендатора. Он живет в обе стороны: он увеличивается на те же проценты, которые у арендодателя расход, а у арендатора это доход, Дебет 76. «Чистая инвестиция в аренду» Кредит 91. Периодически он начисляет проценты за пользование его деньгами в той форме, что ему арендатор не отдал сразу 3,5 миллиона, а отдает их за пять лет, но отдает их еще с процентами, 1,5 миллиона процентами.
Но кроме этого арендатор ему платит каждый квартал, или каждый месяц, или раз в год. Эти платежи должны уменьшить общую задолженность арендатора. Поэтому, когда приходит арендный платеж, тоже уменьшается на фактически уплаченный. Когда арендодатель получает арендный платеж, Дебет 51 Кредит 76. Текущий арендный платеж. После этого он уменьшает общую задолженность арендатора, дисконтированную на полученный платеж, Кредит 76. «Чистая инвестиция в аренду» – общая сумма дисконтированная, Дебет 76. Текущий арендный платеж. Вот, в общем-то, все, что происходит у арендодателя.
Важный момент. Как понять, что из 5 миллионов сегодня это 3,5? Как определить ставку дисконтирования? Это самое сложное, возможно. И тут арендатору дают послабление. Ориентир, как я уже сказал, справедливая стоимость предмета аренды для обоих – и для арендатора, и для арендодателя. То есть мои 3500, или 3800, или 3200 – это цена немедленной продажи сегодня, справедливая стоимость. Но арендатор говорит: «А у меня такой редкий предмет аренды, что я не могу найти его рыночную стоимость». Тогда арендатору дают поблажку: позвонить в банк или учредителю, и пусть они тебе скажут, под какую ставку они тебе дадут 5 миллионов на пять лет. И ты возьмешь эту ставку, и обратным счетом из 5 миллионов придешь или к 3,5, или к 4, или к 2 – к чему уже придешь. Ставка должна быть экономически оправданной. У арендодателя нет такой поблажки.
Если аренда операционная, у арендодателя она на балансе, и в этом случае для него ориентир для определения ставки дисконтирования – исключительно рыночная стоимость предмета аренды на дату его передачи. В этом смысле ему сложнее.
Как перейти на новый способ учета аренды
И последний штрих к нашему разговору. Как перейти от старого учета к новому. А это когда-то придется делать. Кто-то будет это делать с 2022 года, кто-то будет делать с 2020, кто-то будет с 2021 года (п. 48 ФСБУ 25/2018). И тут тоже арендатору легче, чем арендодателю. Общее правило при изменении учетной политики – это изменение учетной политики мы должны отразить последствия изменения ретроспективно (п. 49 ФСБУ 25/2018). Что значит ретроспективно? Значит, в новый год арендатор должен войти с 01. ППА и 76. Общая сумма арендных платежей ретроспективно. Это значит, что они должны быть в тех суммах, которыми они стали бы сегодня, если бы я сначала, пять лет назад, учитывал аренду по-новому. Это немаленькая работа, особенно когда не один договор аренды. И тут арендатору дается послабление: ты можешь 01. ППА и 76. Общая сумма арендных платежей поставить, не считая, какими они должны были бы стать. Ты возьми рыночную стоимость оставшегося срока аренды, 300 рублей. 300 рублей – у тебя 01. ППА. И возьми, сколько тебе по договору осталось заплатить за оставшийся срок. Осталось заплатить 250 рублей. Значит, 01. ППА – 300, а 76. Общая сумма арендных платежей Кредит – 250. Разница 50 рублей. Регулируешь 84.
У арендодателя нет возможности обойтись без ретроспекции. Значит, он должен поставить себе на 1 января того года, с которого начнет учет по новым правилам, должен поставить чистую инвестицию в аренду, дебиторскую задолженность по 76. Общая сумма арендных платежей в той стоимости, в которой она должна была бы стать, если бы он с самого начала пять лет назад начал учитывать аренду по новым правилам.
Есть один способ уйти от этого. Можно не применять новые правила к договорам, заканчивающимся в том году, в котором вы начали применять ФСБУ 25/2018 (п. 51 ФСБУ 25/2018). Предположим, 2022 год. Вы делаете допсоглашения ко всем договорам аренды, что они заканчиваются в 2022 году. Тогда вы в 2022 году, по сути, можете не применять новые правила. А с 2023 года заключаете новые договоры. Если вам не удастся это сделать, я сочувствую арендодателю, которому придется ретроспективно пересчитывать все его договоры, чтобы завести на баланс остаточную стоимость, условно говоря, чистые инвестиции в аренду, учитываемые по счету 76, то есть дисконтированную оставшуюся задолженность арендатора.
Я вам желаю успехов в решении этой сложнейшей задачи перехода к новым правилам по ФСБУ 25/2018 «Бухгалтерский учет аренды». Успехов вам, коллеги! Всего доброго!
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