Нормативные документы

Настоящий Стандарт по учеты аренды (далее – «Стандарт») подготовлен с учетом положений следующих документов:

· Международный стандарт финансовой отчетности (IFRS) 16 «Аренда»;

· Международный стандарт финансовой отчетности (IAS) 17 «Аренда»;

· Международный стандарт финансовой отчетности (IAS) 36 «Обесценение активов»;

· Международный стандарт финансовой отчетности (IAS) 21 «Влияние изменений валютных курсов»;

· МСФО (IAS) 37 «Оценочные обязательства, условные обязательства и условные активы»;

· Разъяснениям КРМФО (IFRIC) 4 «Определение наличия в соглашении признаков аренды»;

· Гражданский кодекс Российской Федерации;



Область применения

1.1 Цель стандарта

Целью настоящего Стандарта является установление в Группе единого подхода по учету договоров аренды и субаренды Группы в соответствии с требованиями международных стандартов финансовой отчетности (далее – «МСФО»).

1.2  Соответствие требованиям стандартов

Настоящий Стандарт разработан с учетом положений МСФО, опубликованных по состоянию на 31 октября 2017 года, а также с учетом положений иных нормативно-правовых документов, связанных с вопросами учета договоров аренды и субаренды, действующих по состоянию на эту дату. 

1.3 Порядок изменения Стандарта

В случае изменений вышеуказанных документов, в части, оказывающей влияние на порядок учёта аренды и субаренды, Группа вносит соответствующие изменения в настоящий Стандарт.


Термины, определения и сокращения

	[bookmark: _Моно-объект_учета]Термин, сокращение
	Определение

	
	

	Базовый актив
	Актив, являющийся объектом аренды, право на использование которого было предоставлено арендатору арендодателем.

	
	

	[bookmark: _Ref493766944]Дата начала аренды
	Дата, на которую арендодатель делает базовый актив доступным для использования арендатором. 

	
	

	[bookmark: _Зависимый_объект_учета]Зависимый объект учета
	Объект учета признается зависимым, если аренда данного объекта осуществляется для целей обеспечения деятельности другого объекта учета.

	
	

	[bookmark: _Моно-объект_учета_1][bookmark: _Составной_объект_учета]Модификация договора аренды
	Изменение сферы применения договора аренды или возмещения за аренду, которое не было предусмотрено первоначальными условиями аренды (например, добавление или прекращение права пользования одним или несколькими базовыми активами либо увеличение или сокращение предусмотренного договором срока аренды). 

	
	

	[bookmark: _Основной_объект_учета]Основной объект учета
	Объект учета признается основным, если аренда данного объекта осуществляется для целей, отличных от обеспечения деятельности другого объекта учета.

	
	

	Первоначальные прямые затраты
	Дополнительные затраты, обусловленные заключением договора аренды, которые не были бы понесены, если бы договор аренды не был заключен, за исключением таких затрат, понесенных арендодателями, являющимися производителями или дилерами, в связи с финансовой арендой.

	
	

	Переменные арендные платежи
	Часть платежей, осуществляемых арендатором в пользу арендодателя за право использовать базовый актив в течение срока аренды, которая варьируется в соответствии с изменениями фактов и обстоятельств, возникших после даты начала аренды, кроме течения времени. 



[bookmark: _Составной_объект_учета_1]
	Процентная ставка, заложенная в договоре аренды
	Процентная ставка, при использовании которой приведенная стоимость (a) арендных платежей и (b) негарантированной ликвидационной стоимости становится равна сумме (i) справедливой стоимости базового актива и (ii) первоначальных прямых затрат арендодателя.

	
	

	Составной объект учета
	Объект учета, аренда которого производится на основании двух и более договоров аренды.

	
	

	Ставка привлечения дополнительных заемных средств арендатором
	Ставка процента, по которой на дату начала арендных отношений арендатор мог бы привлечь на аналогичный срок и при аналогичном обеспечении заемные средства, необходимые для получения актива со стоимостью, аналогичной стоимости актива в форме права пользования в аналогичных экономических условиях.

	
	

	
	

	Стимулирующие платежи по аренде
	Платежи, осуществляемые арендодателем в пользу арендатора в связи с арендой, либо возмещение арендодателем затрат арендатора.

	
	

	Фиксированные платежи
	Платежи, осуществляемые арендатором в пользу арендодателя за право пользования базовым активом в течение срока аренды, за исключением переменных арендных платежей.

	
	

	
	




Объект учета

4.1 Определение наличия объекта учета

В момент заключения договора Группа определяет, является ли договор в целом или его отдельные компоненты договором аренды. Согласно МСФО (IFRS) 16.9 договор в целом или его отдельные компоненты являются договором аренды, если по этому договору передается право контролировать использование идентифицированного актива в течение определенного периода в обмен на возмещение.

Группа проводит повторную оценку того, является ли договор в целом или его отдельные компоненты договором аренды, только в случае изменения условий данного договора.

4.2 Классификация объектов учета

Группа определила следующую классификацию объектов учета:

· Основной объект учета (см. определение «Основной объект учета» в параграфе «Термины, определения и сокращения»);
· Зависимый объект учета (см. определение «Зависимый объект учета» в параграфе «Термины, определения и сокращения»).

4.3 Объекты учета и параметры объектов учета по типам аренды / субаренды

4.3.1 Аренда торговой площади

Объектом учета является арендованное имущество – площадь, используемая в организации розничной торговли («торговая площадь»). Данные объекты учета представлены арендованными магазинами, оперирующими под брендом любой из компаний, входящих в Группу.

Параметры учета арендованной торговой площади представлены следующим образом:
· срок аренды;
· стоимость аренды;
· арендованная площадь;
· арендодатели;
· эффект дисконтирования будущих арендных платежей.
	


Момент возникновения объекта учета 
Дата возникновения объекта учета – дата соответствующего акта приемки-передачи торговой площади / акта допуска к торговой площади, утвержденного Группой и арендодателем (см. определение «Дата начала аренды» в параграфе «Термины, определения и сокращения»).

Момент выбытия объекта учета
Дата выбытия объекта учета – дата соответствующего акта возврата торговой площади, утвержденного Группой и арендодателем.

4.3.2 Аренда непрофильной площади 

Объектом учета является арендованное имущество – площади, которые не используются в организации розничной торговли («непрофильная площадь»). Данные объекты представляют собой земельные участки, парковочные пространства, обсуживающие помещения, включая складские помещения и иные помещения, арендованные Группой.

Параметры учета арендованной непрофильной площади представлены следующим образом:
· срок аренды;
· стоимость аренды;
· арендованная площадь;
· арендодатели;
· эффект дисконтирования будущих арендных платежей.

Момент возникновения объекта учета 
Дата возникновения объекта учета – дата соответствующего акта приемки-передачи непрофильной площади / акта допуска к непрофильной площади, утвержденного Группой и арендодателем. 

Момент выбытия объекта учета
Дата выбытия объекта учета – дата соответствующего акта возврата непрофильной площади, утвержденного Группой и арендодателем.


4.3.3 Аренда транспортных средств, оборудования и иных объектов

Объектом учета является арендованное имущество – транспортные средства, оборудование и иные объекты. Данные объекты представляют собой арендованные:
· транспортные средства;
· оборудование; 
· рекламные пространства; и
· иные объекты.

Параметры учета арендованного имущества представлены следующим образом:
· срок аренды;
· стоимость аренды;
· количество арендованных объектов по договору аренды;
· арендодатели;
· эффект дисконтирования будущих арендных платежей.

Момент возникновения объекта учета 
Дата возникновения объекта учета – дата соответствующего акта приемки-передачи арендованного имущества, утвержденного Группой и арендодателем.

Момент выбытия объекта учета
Дата выбытия объекта учета – дата соответствующего акта возврата арендованного имущества, утвержденного Группой и арендодателем.

4.3.4 Субаренда торговых и непрофильных площадей

Объектом учета является имущество - торговая площадь или непрофильная площадь, сданная в субаренду.
Параметры учета торговой площади или непрофильной площади, сданной в субаренду, представлены следующим образом:
· объекты аренды, переданные в субаренду 
· площадь объектов аренды, на которых находится площадь, сданная в субаренду
· срок субаренды;
· стоимость субаренды;
· площадь, сданная в субаренду;
· субарендаторы. 


Момент возникновения объекта учета 
Дата возникновения объекта учета – дата соответствующего акта приемки-передачи площади, утвержденного Группой и субарендатором.

Момент выбытия объекта учета
Дата выбытия объекта учета – дата соответствующего акта возврата площади, утвержденного Группой и субарендатором.

Порядок перехода на МСФО (IFRS) 16 «Аренда»

5.1 Дата вступления в силу	

Согласно МСФО (IFRS) 16.C1 Группа применяет данный стандарт в отношении годовых периодов, начинающихся 1 января 2019 года.

5.2 Переходные положения
[bookmark: F45930838]
В соответствии с МСФО (IFRS) 16.С2 датой первоначального применения стандарта является 1 января 2019 года.	

5.3 Выбранная опция перехода на новый стандарт

Группа применяет МСФО (IFRS) 16 в соответствии со способом, описанным в МСФО (IFRS) 16.С5(b) – ретроспективно с суммарным эффектом первоначального применения стандарта, признанным в соответствии с подходом, описанным в МСФО (IFRS) 16.С7 – МСФО (IFRS) 16.С8 и представленным ниже:

· [bookmark: F45930860]в отчетности за год, закончившийся 31 декабря 2019 года, Группа не пересчитывает сравнительную информацию за год, закончившийся 31 декабря 2018 года;
· суммарный эффект первоначального применения МСФО (IFRS) 16, представленный разницей между активами и обязательствами, возникающими в связи с учетом обеспечительных платежей и иных авансовых платежей по договору аренды, признается в качестве корректировки вступительной нераспределенной прибыли на 1 января 2019 года;
· [bookmark: F45930866]по состоянию на 1 января 2019 года Группа признает обязательство по аренде, которое оценивается по приведенной стоимости оставшихся арендных платежей, дисконтированной с использованием ставки привлечения дополнительных заемных средств арендатором на 1 января 2019 года;
· [bookmark: F45930873]по состоянию на 1 января 2019 года Группа признает актив в форме права пользования, который оценивается в сумме, равной обязательству по аренде, за вычетом суммы обеспечительных платежей и иных авансовых платежей, осуществленных в связи с такой арендой, которые признаны в отчете о финансовом положении непосредственно до 1 января 2019 года;

[bookmark: F45930875]Группа применяет МСФО (IAS) 36 «Обесценение активов» в отношении актива в форме права пользования по состоянию на 1 января 2019 года.


Упрощения практического характера

1.4 Упрощения практического характера, применяемые Группой исключительно по состоянию на дату перехода на МСФО (IFRS) 16  «Аренда» (1 января 2019 года)

Все объекты учета:
      
· Согласно МСФО (IFRS) 16.С3 Группа не проводит анализ того, являются ли договоры в целом или их отдельные компоненты договорами аренды по состоянию на 1 января 2019 года. Вместо этого Группа:
· применяет МСФО (IFRS) 16 в отношении всех договоров, которые до 1 января 2019 года были идентифицированы как договоры аренды согласно МСФО (IAS) 17 «Аренда» и Разъяснениям КРМФО (IFRIC) 4 «Определение наличия в соглашении признаков аренды»; 
· не применяет МСФО (IFRS) 16 в отношении всех договоров, которые до 1 января 2019 года не были идентифицированы как договоры аренды согласно МСФО (IAS) 17 и Разъяснениям КРМФО (IFRIC) 4.

· Согласно МСФО (IFRS) 16.С10(d) Группа не включает первоначальные прямые затраты (см. определение «Первоначальные прямые затраты» в параграфе «Термины, определения и сокращения») в оценку актива в форме права пользования по состоянию на 1 января 2019 года.


1.5 Упрощения практического характера, применяемые Группой по состоянию на дату перехода на МСФО (IFRS) 16 «Аренда» (1 января 2019 года), а также при последующем применении МСФО (IFRS) 16 «Аренда» (после 1 января 2019 года)

Все объекты учета:

· В соответствии с МСФО (IFRS) 16.С10(a) Группа применяет единую ставку дисконтирования в отношении всех договоров аренды с обоснованно аналогичными характеристиками (например, договоры аренды с аналогичным оставшимся сроком аренды для аналогичного вида базовых активов в аналогичных экономических условиях). Методология определения ставки дисконтирования описана в параграфе 9 «Определение ставки дисконтирования».

· Согласно МСФО (IFRS) 16.С15 в отношении договоров аренды Группа не отделяет фиксированные платежи (см. определение «Фиксированные платежи» в параграфе «Термины, определения и сокращения), которые не являются арендой (например, фиксированные эксплуатационные платежи) от компонентов, которые являются арендой. Вместо этого Группа учитывает фиксированные платежи, указанные в договорах аренды и / или дополнительных соглашениях к договорам аренды в качестве арендных платежей. 

Транспорт, оборудование и иные объекты:

· Исходя из положений МСФО (IFRS) 16.C10(c) Группа не признает обязательство по аренде, а также актив в форме права пользования по арендованным транспортным средствам, оборудованию и иным объектам, первоначальный срок аренды которых истекает в течение 12 месяцев с даты возникновения объекта учета.

1.6 Упрощения практического характера, не применяемые Группой по состоянию на дату перехода на МСФО (IFRS) 16 «Аренда» (1 января 2019 года), а также при последующем применении МСФО (IFRS) 16 «Аренда» (после 1 января 2019 года)

При переходе на МСФО (IFRS) 16 и последующем применении МСФО (IFRS) 16 Группа не применяет следующие упрощения практического характера, указанные в МСФО (IFRS) 16.С10(b), МСФО (IFRS) 16.С10(c) и МСФО (IFRS) 16.С10(e). Вместо этого:

Все объекты учета:

· Группа не полагается на анализ обременительного характера договоров аренды с применением МСФО (IAS) 37 «Оценочные обязательства, условные обязательства и условные активы» в качестве альтернативы проведению проверки на обесценение актива в форме права пользования, проведенного по состоянию на 1 января 2019 года в соответствии с МСФО (IAS) 36 «Обесценение активов».

· Группа не использует суждения задним числом. Вместо этого учет договоров аренды и субаренды основывается на положениях данного Стандарта.

Определение срока аренды

1.7 Определение срока аренды по состоянию на дату перехода на МСФО (IFRS) 16 «Аренда» (1 января 2019 года)

Порядок определения срока аренды по состоянию на дату перехода на МСФО (IFRS) 16 «Аренда» (1 января 2019 года) для всех объектов учета аналогичен порядку, применяемому при определении срока аренды по состоянию на отчетную дату – см. параграф 7.3.

1.8 Определение срока аренды при первоначальном признании договора (после 01.01.2019)
	
1.8.1 Торговая площадь

	Индекс действия
	
	Описание действия

	1
	
	При первоначальном признании договора аренды торговой площади (после 1 января 2019 года) для определения срока аренды необходимо проанализировать срок действия договора аренды данной торговой площади без учета возможных пролонгаций.

	1.1
	
	Если срок действия договора аренды торговой площади по состоянию на дату его первоначального признания составляет более 12 месяцев без учета возможных пролонгаций, то срок аренды по такому договору принимается как равный сроку действия данного договора аренды по состоянию на дату его первоначального признания в учете.[footnoteRef:1]  [1:  По состоянию на дату первоначального признания долгосрочного договора аренды торговой площади в учете срок аренды определяется без учета возможности пролонгации такого договора, так как дата принятия решения о пролонгации находится за горизонтом прогнозирования операционных результатов конкретного БЮ.] 


	1.2
	
	Если срок действия договора аренды торговой площади по состоянию на дату его первоначального признания составляет менее 12 месяцев без учета возможных пролонгаций, то срок аренды по такому договору принимается как равный сроку, определенному для БЮ, находящегося на рассматриваемой торговой площади, согласно инвестиционной модели Группы.[footnoteRef:2] [2:  По состоянию на дату первоначального признания краткосрочного договора аренды торговой площади в учете срок аренды определяется согласно инвестиционной модели Группы для конкретного БЮ, так как по состоянию на дату заключения договора у Группы имеется достаточная уверенность в том, что торговая площадь для данного БЮ будет арендована на срок, предусмотренный инвестиционной моделью.] 






1.8.2 Непрофильная площадь

При первоначальном признании договора аренды непрофильной площади (после 1 января 2019 года) срок аренды определяется как равный сроку действия договора аренды без учета возможных пролонгаций.[footnoteRef:3] [3:  По состоянию на дату первоначального признания договора аренды непрофильной площади в учете срок аренды определяется без учета возможности пролонгации такого договора, так как историческая практика, сложившаяся в Группе в отношении договоров аренды непрофильных площадей свидетельствует о том, что на момент признания в учете достаточная уверенность в их пролонгации отсутствует.] 


1.8.3 Транспортные средства, оборудование и иные объекты

При первоначальном признании договора аренды транспортных средств, оборудования и иных объектов (после 1 января 2019 года) срок аренды определяется как равный сроку действия договора аренды без учета возможных пролонгаций.[footnoteRef:4] [4:  По состоянию на дату первоначального признания договора аренды транспортных средств, оборудования и иных объектов в учете срок аренды определяется без учета возможности пролонгации такого договора, так как историческая практика, сложившаяся в Группе в отношении договоров аренды транспортных средств, оборудования и иных объектов свидетельствует о том, что на момент признания в учете достаточная уверенность в их пролонгации отсутствует.] 


1.9 Определение срока аренды по состоянию на отчетную дату

1.9.1 Непрофильные площади

	Индекс действия
	
	Описание действия

	1
	
	При определении срока аренды по договору аренды непрофильной площади по состоянию на отчетную дату необходимо определить оставшийся срок действия договора аренды.

	2
	
	Если оставшийся срок действия договора аренды по состоянию на отчетную дату превышает один месяц, то пересмотр срока аренды не требуется.

	3
	
	В случае, когда оставшийся срок действия договора аренды составляет менее 1 месяца, необходимо проанализировать, собирается ли Группа продолжать арендовать непрофильную площадь по истечении срока действия текущего договора аренды.

	3.1
	
	Если Группа не собирается арендовать непрофильную площадь по истечении срока действия текущего договора аренды, то срок аренды по состоянию на отчетную дату определяется как оставшийся срок действия текущего договора аренды.

	3.2
	
	Если Группа собирается продолжать арендовать непрофильную площадь по истечении срока действия текущего договора аренды, то необходимо проанализировать, будет ли заключен новый договор аренды до даты окончания срока действия текущего договора аренды.

	3.2.1
	
	Если по результатам анализа можно сделать вывод о том, что новый договор аренды непрофильной площади будет заключен до даты расторжения текущего договора аренды, то оставшийся срок аренды по состоянию на отчетную дату определяется как срок равный сроку между отчетной датой и датой окончания срока действия нового договора аренды.

	3.2.2
	
	Если же по результатам анализа, проведенного в действии 3.2, вывод о том, что новый договор аренды объекта аренды будет заключен до даты окончания срока действия текущего договора аренды сделать нельзя, или не представляется возможным оценить срок действия нового договора аренды, то срок аренды должен определяться исходя из срока автоматической пролонгации текущего договора аренды объекта аренды. При этом, если срок автоматической пролонгации в текущем договоре аренды не определен, то срок аренды принимается как равный 12 месяцам.



1.9.2 Транспортные средства, оборудование и иные объекты

	Индекс действия
	
	Описание действия

	1
	
	При определении срока аренды по договору аренды транспортных средств, оборудования и иных объектов (далее «объект аренды») по состоянию на отчетную дату необходимо определить оставшийся срок действия договора аренды.

	2
	
	Если оставшийся срок действия договора аренды по состоянию на отчетную дату превышает один месяц, то пересмотр срока аренды не требуется.

	3
	
	В случае, когда оставшийся срок действия договора аренды составляет менее 1 месяца, необходимо проанализировать, собирается ли Группа продолжать арендовать объект аренды по истечении срока действия текущего договора аренды.

	3.1
	
	Если Группа не собирается арендовать объект аренды по истечении срока действия текущего договора аренды, то срок аренды по состоянию на отчетную дату определяется как оставшийся срок действия текущего договора аренды.

	3.2
	
	Если Группа собирается продолжать арендовать объект аренды по истечении срока действия текущего договора аренды, то необходимо проанализировать, будет ли заключен новый договор аренды до даты окончания срока действия текущего договора аренды.

	3.2.1
	
	Если по результатам анализа можно сделать вывод о том, что новый договор аренды объекта аренды будет заключен до даты расторжения текущего договора аренды, то оставшийся срок аренды по состоянию на отчетную дату определяется как срок равный сроку между отчетной датой и датой окончания срока действия нового договора аренды.

	3.2.2
	
	Если же по результатам анализа, проведенного в действии 3.2, вывод о том, что новый договор аренды объекта аренды будет заключен до даты окончания срока действия текущего договора аренды сделать нельзя, или не представляется возможным оценить срок действия нового договора аренды, то срок аренды должен определяться исходя из срока автоматической пролонгации текущего договора аренды объекта аренды. При этом, если срок автоматической пролонгации в текущем договоре аренды не определен, то срок аренды принимается как равный 12 месяцам.







Определение будущих арендных платежей

Будущие арендные платежи определяются по состоянию на следующие даты:
· На дату первоначального применения МСФО (IFRS) 16 «Аренда» (1 января 2019 года);
· На дату первоначального признания договора в учете (после 1 января 2019 года);
· На дату модификации договора аренды (см. параграф 10.3);
· В иных случаях, приводящих к пересмотру срока аренды (например, при присвоении БЮ статуса «черная зона»);
· На отчетную дату.
Будущие арендные платежи Группы по договору аренды включают в себя следующие платежи, которые еще не осуществлены на дату начала аренды:
· Фиксированные и переменные арендные платежи, которые зависят от индекса или ставки, первоначально оцениваемые с использованием индекса или ставки на дату начала аренды. На практике данные платежи представлены будущими арендными платежами, определенными с учетом действий, описанных ниже в данном параграфе.
· Выплаты штрафов за досрочное прекращение аренды.
За вычетом:
· Любых стимулирующих платежей по аренде к получению (см. определение «Стимулирующие платежи по аренде» в параграфе «Термины, определения и сокращения»)
Как указано в параграфе 6 «Упрощения практического характера» при переходе на МСФО (IFRS) 16 и последующем применении МСФО (IFRS) 16 Группа использует упрощение практического характера, предусмотренное МСФО (IFRS) 16.С15, а именно: в отношении договоров аренды Группа не отделяет фиксированные платежи, которые не являются арендой (например, фиксированные эксплуатационные платежи) от компонентов, которые являются арендой. 
Вместо этого Группа учитывает фиксированные платежи, указанные в договорах аренды и / или дополнительных соглашениях к договорам аренды, в качестве арендных платежей.
Соответственно, если размер платежей за эксплуатационные, коммунальные и иные услуги, предусмотренные договором аренды, зафиксирован в договоре аренды (т.е. не зависит от кол-ва таких услуг, полученных Группой), то данные платежи также учитываются в качестве будущих арендных платежей. Если же, размер платежей за эксплуатационные, коммунальные и иные услуги, предусмотренные договором аренды, не зафиксирован в договоре аренды (т.е. определяется по итогам истечения периода, обусловленного договором аренды), то такие платежи не учитываются в качестве будущих арендных платежей.
Арендные платежи, которые зависят исключительно от товарооборота БЮ Группы за период, обусловленный договором аренды, также не учитываются в качестве будущих арендных платежей.
Фиксированные и переменные арендные платежи, которые зависят от индекса или ставки, первоначально оцениваемые с использованием индекса или ставки на дату начала аренды, определяются следующим образом:

	Индекс действия
	
	Описание действия

	1
	
	При определении будущих арендных платежей, в первую очередь необходимо определить, предусмотрена ли договором аренды и / или дополнительным соглашением к нему периодическая индексация арендных платежей.

	2.1
	
	Если договором аренды и / или дополнительным соглашением к нему не предусмотрена периодическая индексация арендных платежей, то будущие арендные платежи определяются исходя из суммы будущих арендных платежей, указанных в договоре аренды и / или дополнительном соглашении к нему. 

	2.2
	
	Если же договором аренды и / или дополнительным соглашением к нему предусмотрена периодическая индексация арендных платежей, то необходимо определить, осуществляется ли данная индексация исключительно после ее согласования сторонами договора аренды. 
	
Типовые примеры таких условий индексации представлены следующим образом:
· «На ежегодной основе размер базовой арендной платы индексируется на Х% по соглашению Сторон»
· «Размер базовой арендной платы индексируется на ежегодной основе по согласованию Сторон, но не более, чем на Х%»

	2.2.1
	
	Если в соответствии с договором аренды и / или дополнительным соглашением к нему индексация арендных платежей производится исключительно после ее согласования сторонами договора, то будущие арендные платежи определяются следующим образом:
· Если ранее платежи по договору аренды не производились, то будущие арендные платежи определяются исходя из суммы будущих арендных платежей, указанных в договоре аренды и / или дополнительном соглашении к нему без учета возможных индексаций.
· Если платежи по договору аренды производились ранее, то будущие арендные платежи определяются исходя из фактического размера арендных платежей, осуществленных по договору аренды и / или дополнительному соглашению за предыдущий месяц.

	2.3
	
	Если договором аренды и / или дополнительным соглашением к нему предусмотрена периодическая индексация арендных платежей, и, при этом, предварительное согласование такой индексации сторонами договора не предусмотрено, то необходимо определить, производится ли индексация арендных платежей исключительно после получения Группой от арендодателя уведомления об индексации. 

	2.3.1
	
	Если индексация арендных платежей по договору аренды производится исключительно после получения Группой от арендодателя уведомления о такой индексации, то будущие арендные платежи определяются следующим образом:
· До момента получения уведомления об индексации арендных платежей от арендодателя будущие арендные платежи определяются исходя из суммы будущих арендных платежей, указанных в договоре аренды и / или дополнительном соглашении к нему.
· С момента получения уведомления об индексации арендных платежей от арендодателя будущие арендные платежи определяются исходя из суммы будущих арендных платежей, проиндексированной в соответствии с уведомлением.

	2.4
	
	Если индексация арендных платежей по договору аренды производится вне зависимости от получения Группой от арендодателя уведомления об индексации, то следует проанализировать, определяется ли размер индексации исходя из какой-либо официально публикуемой информации. 

Типовые примеры таких условий индексации представлены следующим образом:
· «На ежегодной основе размер базовой арендной платы увеличивается на индекс потребительских цен РФ / США и т.д.»
· «На ежегодной основе размер базовой арендной платы увеличивается на уровень инфляции в РФ за предшествующий календарный год»

	2.4.1
	
	Если индексация арендных платежей по договору аренды определяется исходя из официально публикуемой информации, то будущие арендные платежи определяются следующим образом:
· Если ранее платежи по договору аренды не производились, то будущие арендные платежи определяются исходя из суммы будущих арендных платежей, указанных в договоре аренды и / или дополнительном соглашении к нему без учета возможных индексаций.
· Если платежи по договору аренды производились ранее, то будущие арендные платежи определяются исходя из фактического размера арендных платежей, осуществленных по договору аренды и / или дополнительному соглашению за предыдущий месяц.[footnoteRef:5] [5:  Согласно МСФО 16.42(b) арендатор должен повторно оценивать обязательство по аренде, дисконтируя пересмотренные арендные платежи в случае изменения будущих арендных платежей в результате изменения индекса или ставки, используемых для определения таких платежей. Арендатор должен переоценивать обязательство по аренде для отражения таких пересмотренных арендных платежей только в случае изменения денежных потоков (т. е. в случае корректировки арендных платежей).
] 


	2.5
	
	Если же размер индексации арендных платежей по договору аренды не определяется исходя из какой-либо официально публикуемой информации, то необходимо проанализировать содержит ли договор аренды и / или дополнительное соглашение к нему однозначно зафиксированный размер индексации арендных платежей.

	2.5.1
	
	Если договор аренды и / или дополнительное соглашение к нему содержат однозначно зафиксированный размер индексации арендных платежей, то будущие арендные платежи определяются с учетом данной индексации (т.е., арендные платежи за каждый последующий период устанавливаются в размере арендных платежей за предшествующий период, с поправкой на коэффициент индексации согласно договору аренды и / или дополнительному соглашению к нему).

Типовые примеры таких условий индексации представлены следующим образом:
· «На ежегодной основе размер базовой арендной платы автоматически увеличивается на Х%»
· «Размер базовой арендной платы увеличивается за 2-ой год аренды на Х%, за 3-ий год – на Y%»

	2.6
	
	Если же договор аренды и / или дополнительное соглашение к нему не содержат однозначно зафиксированный размер индексации арендных платежей, то необходимо проанализировать установлен ли диапазон размера индексации арендных платежей, исходя из которого будет выбран размер индексации арендных платежей за каждый последующий период действия договора.

Типовые примеры таких условий индексации представлены следующим образом:
· «На ежегодной основе размер базовой арендной платы увеличивается на величину от Х% до Y%»
· «На ежегодной основе размер базовой арендной платы увеличивается на величину, равную не менее, чем Х%»

	2.6.1
	
	Если в договоре аренды и / или дополнительном соглашении к нему установлен диапазон размера индексации арендных платежей, то будущие арендные платежи определяются с учетом данной индексации на наименьшее значение из данного диапазона. 





Определение ставки дисконтирования

	Ссылка на МСФО
	

	
	5.3.1.2 Определение ставки дисконтирования (1 января 2019 года)

	МСФО 16:26
	Дисконтирование лизинговых платежей должно производится с использованием следующей ставки:
· процентная ставка, заложенная в договоре аренды; или при ее отсутствии
· ставка привлечения дополнительных заемных средств арендатором.

	МСФО 16. Приложение А
	При этом процентная ставка, заложенная в договоре аренды - процентная ставка, при использовании которой приведенная стоимость: (a) арендных платежей; и (b) негарантированной ликвидационной стоимости становится равна сумме:
(i) справедливой стоимости базового актива; и 
(ii) первоначальных прямых затрат арендодателя.

	МСФО 16. Приложение А
	В связи с тем, что основная масса договоров аренды не содержит прямого или косвенного указания на процентную ставку, заложенную в договор нахождение и использование данной ставки в дальнейших расчетах предоставляется крайне затруднительным с практической точки зрения. Совет по Международным Стандартам Финансовой Отчетности (далее «СМСФО») также признает и отмечает данный факт, что также является свидетельством того, что данный подход имеет слабую практическую применимость для основной массы договоров аренды.

В связи с этим весь дальнейший анализ и рассуждения будет посвящены определения и/или уточнению ставки привлечения дополнительных заемных средств арендатором - ставка процента, по которой на дату оценки договора аренды арендатор мог бы привлечь денежные средства:
(i) в валюте договора аренды;
(ii) на аналогичный срок или оставшийся срок действия соглашения; и
(iii) при аналогичном обеспечении или его отсутствии

	
	заемные средства, необходимые для получения актива со стоимостью, аналогичной стоимости актива в форме права пользования в аналогичных экономических условиях.

	
	В связи с отсутствием следующей информации:
(i) рейтинга «большой тройки», а именно, Standatr&Poor’s, Fitch Ratings и Moody’s;
(ii) публичных финансовых инструментов, имеющих регулярные котировки на организованных рынках (или биржах); и
(iii) займов и кредитов (не превышает 3 года), которые по срокам погашения были бы соизмеримы со сроками, установленными в договорах аренды (как правило диапазон 8-10 лет).

	
	Все эти факту существенным образом сужают возможные варианты определения ставки привлечение дополнительных заемных средств, во всяком случае на основании анализа уже имеющейся в распоряжении руководства Группы информации.

	
	Тем не менее в качестве «базового» метода, который позволит достаточно быстро и с минимальным количеством затрат определить ставки привлечение дополнительных заемных средств не только на момент первого применения МСФО 16, но и регулярно обновлять и уточнять данную информацию для будущих отчетных периодов.

	
	Очень коротко порядок определения предполагаемой ставки привлечение дополнительных заемных средств можно представить следующим образом:

	
	5.3.1.2.1 Определение рублевой ставки дисконтирования

	
	Основная масса договоров аренды – соглашения использующее российские рубли в качестве основной валюты в которой установлены арендные ставки, а также осуществляются все дальнейшие расчеты в рамках заключенных арендных соглашений.

	
	В связи с ограничениями, которые мы отмечали ранее в качестве «базового» метода мы будем использовать метод определения спредов, между:
(i) эффективной ставкой имеющихся в наличии на отчетную дату заемных средств Группы, и
(ii) эффективной доходностью Облигаций Федерального Займа (далее «ОФЗ»)

	
	а также построение прогноза спредов и предполагаемой ставки привлечение дополнительных заемных средств для более поздних сроков погашения, что соответствует срокам действия (оставшегося срока действия) договоров аренды.

	
	5.3.1.2.1.1 Эффективная доходность ОФЗ

	
	Все данные об эффективной доходности ОФЗ доступны и регулярно (каждый рабочий день) обновляются на сайте ЦБ Российской Федерации по ссылке: http://www.cbr.ru/hd_base/ далее см. закладку «Значения кривой бескупонной доходности государственных облигаций (% годовых)»

	
	Шаг 1. Пройдите по ссылке http://www.cbr.ru/hd_base/?PrtId=zcyc_params.

Шаг 2. На открывшейся странице Вы увидите поля (поля расположены на сером фоне), где необходимо указать временной интервал. Так как мы определяем ставки дисконтирования на 1 января 2019 года, то в окне надо выбрать даты с 11.01.2009 (первая опубликованная информация) по 31.12.2018 (так как 1 января 2019 года будет нерабочим днем и данных на эту дату в базе просто не будет). В дальнейшем, надо выбирать интервал за который нам надо добавить недостающую информацию.

Шаг 3. Выгрузите данные в excel или иную базу данных, где Вы будете хранить данную информацию. 
На всякий случай ниже мы показатели то, как должна выглядеть данная информация (см. ниже).

	
	[image: ]

	
	5.3.1.2.1.2 Информация об эффективных ставках доходности по имеющимся кредитам и займам

	
	Шаг 1. Запросите в департаменте Казначейства информацию об имеющихся на 31.12.2018 года непогашенных суммах кредитов и займов. Минимально необходимая информация, которая должна содержатся представлена следующим образом:
(i) валюта соглашения*,
(ii) дата кредитного соглашения,
(iii) дата погашения (последнего платежа по договору),
(iv) эффективная процентная в разрезе каждого соглашения, а также
(v) остаток задолженности в рамках данного соглашения

	
	Шаг 2. На основании предоставленных департаментом Казначейства информации необходимо рассчитать первоначальный Cрок действия кредитного соглашения = (Дата погашения – Дата кредитного соглашения) /365

Шаг 3. После этого необходимо предоставить информацию об эффективных процентных ставках в формате аналогичном выгрузке, которая получена ранее (см. пункт 5.2.1.2.1.1) при анализе информации об эффективной доходности ОФЗ. На всякий случай ниже мы показатели то, как должна выглядеть данная информация (см. ниже).
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	5.3.1.2.1.3 Определение спреда и предполагаемой ставки привлечение дополнительных заемных средств

	
	Шаг 1. На основании информации представленной в пункте 5.3.1.2.1.1 и 5.2.1.2.1.2 определяем фактические спреды между:
(i) эффективными ставками в рамках имеющихся кредитных договоров (см. пункт 5.2.1.2.1.2), и
(ii) эффективной доходностью ОФЗ (см. пункт 5.2.1.2.1.1)

Все расчеты делаются в разрезе каждого кредитного договора путем сопоставления данных указанных выше на момент возникновения кредитного соглашения и эффективной доходности ОФЗ на эту дату с учетом срока действия соответствующего кредита.

Шаг 2. Определяем средневзвешенные (по сумме непогашенной задолженности по займам) значения спрэдов по заданным временным интервалам.

Шаг 3. На основании получившихся данных строим линейную экстраполяцию спредов, после чего полученные промежуточные результаты (а именно, спреды) применяем к данным об эффективной доходности ОФЗ. 
Таким образом мы сможет оценить предполагаемые ставки привлечения дополнительных средств 
по каждому из заданных временных интервалов. 

На всякий случай ниже мы показатели то, как должна выглядеть данная информация (см. ниже). 
Итоговые результаты указаны в строке «Ожидаемая доходность (спрэд + ОФЗ) на».

Все расчеты должны производиться на 31.12.2018 (дату первого применения МСФО 16), 
при этом в оставшийся срок «жизни» договора аренды по состоянию на 1 января 2019 года 
должен сопоставляться с данными отраженными на пересечении колонки «Срок до погашения, 
лет» и строки «Ожидаемая доходность (спрэд + ОФЗ) на».
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	5.3.1.2.2 Определение ставки дисконтирования в иностранной валюте

	
	Как уже было отмечено ранее в пункте 5.3.1.2.1 у Группы фактически отсутствуют кредиты или займы в валюте отличной от российских рублей. Таким образом построение модели аналогичной тому, как это было сделано ранее для определения рублевой ставки дисконтирования представляется невозможным. Тем не менее стоит отметить, что кол-во соглашений заключенных в долларах США или ЕВРО крайне незначительно не только в количестве, но и в сумме годовых платежей.

В связи этим нам кажется излишним построение сложной и динамичной модели оценки ставки дисконтирования 
для валютных соглашений. На наш взгляд имеет смысл воспользоваться публичной информацией, которая раз в месяц публикуется ЦБ Российской Федерации в части средневзвешенных ставок по банковским кредитам, выданным компаниям реального сектора. 

Для того, чтобы получить эту информацию пройдите по ссылке:
1. http://www.cbr.ru/statistics/?PrtId=int_rat
2. Спуститесь до секции «Сведения по кредитам в рублях, долларах США и евро»
3. Далее «Нефинансовым организациям»
4. Откройте excel файл с наиболее поздней информацией (закладка с номером года)
5. На листе «в долл.США» представлена исходная информация.

Выбираем данные по состоянию на самую позднюю дату и колонке «свыше 3 лет». В настоящий момент исходя 
из информации на конец июля 2017 года данная ставка составляет 5.23%** в долларах США. С учетом всех вышеизложенных фактов применение данной ставки в качестве ставки дисконтирования для долларов США и ЕВРО является вполне оправданным.


	
	5.3.2.2 Определение ставки дисконтирования по вновь заключаемым и пересматриваемым договорам 
(после 1 января 2019 года)

	
	Несмотря на то, что МСФО 16 устанавливает четкий порядок определения ставки дисконтирования, а именно, ставка должна быть определена на момент заключения нового соглашения, т.е. в четком соответствии с требованиями стандарта алгоритм изложенные выше в пунктах 5.3.1.2.1.1 – 5.3.1.2.1.3 необходимо проводить каждый раз, как только новое арендное соглашение будет подписано.


С практической точки зрения, в особенности, когда нет существенных изменений в экономике, нет смысла проводить такой анализ на каждую из дат, когда будет заключен договор. Вполне достаточным будет 
оценка ставки дисконтирование на конец отчетного периода (раз в квартал) и использование следующей ставки:
(i) если новый договор был подписан в первой половине квартала, то можно использовать ставку, определенную в предыдущем отчетном периоде или на дату первого применения МСФО 16, или
(ii) ставку на конец отчетного периода, если договор был подписан во второй половине отчетного периода (квартала).
5.3.2.2.1 Определение рублевой ставки дисконтирования (после 1 января 2019 года)

	
	Мы не будем повторять и дублировать порядок определения ставки дисконтирования по вновь заключенным договорам. Этот порядок очень подробно изложен выше в пунктах 5.3.1.2.1.1 – 5.3.1.2.1.3 в случае первого применения МСФО 16.

Подход и методология является универсальной вне зависимости от даты, когда такие расчеты будут производится. Необходимо лишь дополнить и/или обновить исходную информация в части:
(i) эффективных ставок в рамках имеющихся кредитных договоров (см. пункт 5.2.1.2.1.2), и
(ii) эффективной доходностью ОФЗ (см. пункт 5.2.1.2.1.1)

	
	Но уже на отчетную дату.

	
	5.3.2.2.2 Определение ставки дисконтирования в иностранной валюте (после 1 января 2019 года)

	
	На каждую отчетную дату мы рекомендуем обновлять данные о ставке следуя рекомендациям и ссылкам, указанным в пункте 5.3.1.2.2.





Оценка актива в форме права пользования и обязательства по аренде

Оценка актива в форме права пользования и обязательства по аренде производится по состоянию на следующие даты:
· На дату первоначального применения МСФО (IFRS) 16 «Аренда» (1 января 2019 года);
· На дату первоначального признания договора в учете (после 1 января 2019 года);
· На дату модификации договора аренды;
· В иных случаях, приводящих к пересмотру срока аренды (например, при присвоении БЮ статуса «черная зона»);
· На отчетную дату.

1.10 По состоянию на дату первоначального применения МСФО (IFRS) 16 «Аренда» (1 января 2019 года)

	Индекс действия
	
	Описание действия

	
	
	Оценка обязательства по аренде:

	1
	
	В соответствии с МСФО (IFRS) 16.26 на дату начала аренды арендатор должен оценивать обязательство по аренде по приведенной стоимости арендных платежей (см. параграф 8 «Определение будущих арендных платежей»), которые еще не осуществлены на эту дату. Для определения приведенной стоимости будущих арендных платежей Группа осуществляет их дисконтирование с использованием ставки привлечения дополнительных заемных средств арендатором[footnoteRef:6] (см. параграф 9 «Определение ставки дисконтирования»)  [6:  Согласно МСФО 16.26 будущие арендные платежи необходимо дисконтировать с использованием процентной ставки, заложенной в договоре аренды (см. определение «Процентная ставка, заложенная в договоре аренды» в параграфе «Термины, определения и сокращения»), если такая ставка может быть легко определена. Тем не менее, данный пункт стандарта также допускает, что, если такая ставка не может быть легко определена, арендатор должен использовать ставку привлечения дополнительных заемных средств арендатором (см. определение «Ставка привлечения дополнительных заемных средств арендатором» в параграфе «Термины, определения и сокращения»). Поскольку в договорах аренды Группы процентная ставка не указана, для целей дисконтирования Группа использует ставку привлечения дополнительных заемных средств.] 


	
	
	Оценка актива в форме права пользования:

	2
	
	Согласно МСФО (IFRS) 16.23 на дату начала аренды арендатор должен оценивать актив в форме права пользования по первоначальной стоимости. 
Руководствуясь положениями пункта 24 МСФО (IFRS) 16 «Аренда» первоначальная стоимость актива в форме права пользования оценивается как сумма:
(a) величины первоначальной оценки обязательства по аренде, определенной в соответствии с действием 1;
(b) арендных платежей, осуществленных до даты начала аренды, включительно;[footnoteRef:7] [7:  Данные платежи также включают в себя обеспечительные платежи, которые согласно условиям договора аренды, являются предоплатой за последние периоды аренды торговой площади, поскольку в данном случае, такие обеспечительные платежи по существу являются авансовыми платежами по договору аренды. ] 

(c) первоначальных прямых затрат, понесенных Группой (см. определение «Первоначальные прямые затраты» в параграфе «Термины, определения и сокращения»);[footnoteRef:8] [8:  Согласно МСФО 16.24(d) первоначальная стоимость актива в форме права пользования также должна включать в себя оценку затрат, которые будут понесены арендатором при демонтаже и перемещении базового актива, восстановлении участка, на котором он располагается, или восстановлении базового актива до состояния, которое требуется в соответствии с условиями аренды, за исключением случаев, когда такие затраты понесены для производства запасов. Тем не менее, поскольку договоры аренды Группы не возлагают на Группу обязанность по демонтажу и перемещению базового актива и не содержат иных аналогичных условий, то, руководствуясь положениями МСФО 16.25, данный пункт не учитывается при оценке актива в форме права пользования.] 


	
	
	Специфика учета договора аренды в иностранной валюте:

	3
	
	Согласно МСФО (IAS) 21.23(a) по состоянию на 1 января 2019 года Группа оценивает актив и обязательство по договору аренды, выраженному в иностранной валюте, с использованием обменного курса, действующего по состоянию на эту дату. При этом арендные платежи, понесенные Группой в иностранной валюте до даты начала аренды включительно, учитываемые при формировании первоначальной стоимости актива в форме права пользования (см. шаг 4(b) выше), признаются в стоимости актива по курсу на дату осуществления данных платежей.





Типовые бухгалтерские проводки по договору аренды по состоянию на дату первоначального применения МСФО (IFRS) 16 «Аренда» (1 января 2019 года) представлены следующим образом:

	Тип операции
	Проводки в учете по МСФО
	Комментарий

	
	Дт
	Кт
	

	Признание актива в форме права пользования и обязательства по аренде по договору аренды
	01
	60
	Проводка отражает признание актива в форме права пользования и краткосрочного обязательства по аренде. Сумма проводки равняется приведенной стоимости арендных платежей по договору аренды, которые будут осуществлены в период с 1 января 2019 года до даты окончания срока аренды (включительно).

	
	01
	60.02
60.02

	Проводка отражает реклассификацию авансов, выданных по договору аренды до 1 января 2019 года, в состав актива в форме права пользования. Сумма проводки равняется сумме авансов, выданных по договору аренды до 1 января 2019 года. 

Кредитовый счет выбирается в зависимости от того, является ли аренда коммерческой или государственной / муниципальной. В случае коммерческой аренды, кредитуется счет 60.02.06, а в случае государственной / муниципальной аренды кредитуется счет 60.02.07.

	
	01
	60.02
	Данная проводка отражается в случае, когда обеспечительные платежи, согласно условиям договора аренды, являются предоплатой за последние периоды аренды. Как указано выше, такие платежи необходимо рассматривать в качестве авансовых платежей и, соответственно, производить реклассификацию таких платежей в состав актива в форме права пользования. 

Сумма проводки равняется сумме обеспечительных платежей, выданных по договору аренды до 1 января 2019 года. 

	
	01
	97.04
97.04
	Проводка отражает признание первоначальных прямых затрат по договору аренды, произведенных до 1 января 2019 года, в составе актива в форме права пользования. 

Сумма проводки равняется сумме первоначальных прямых затрат, произведенных по договору аренды до 1 января 2019 года.

	

	Признание обесценения актива в форме права пользования
	91.02.
	01
	Проводка отражает признание обесценения актива в форме права пользования, определенного по результатам теста на обесценение, проведенного по состоянию на 1 января 2019 года. 

Сумма проводки равняется сумме обесценения актива в форме права пользования. 


1.11 
По состоянию на дату первоначального признания договора в учете (после 1 января 2019 года)

Порядок оценки актива в форме права пользования и обязательства по аренде при первоначальном признании договора (после 1 января 2019 года) аналогичен порядку оценки активов и обязательств по состоянию на дату первоначального применения МСФО (IFRS) 16 «Аренда» (1 января 2019 года) – см. параграф 10.1.

Типовые бухгалтерские проводки по договору аренды по состоянию на дату первоначального признания договора в учете (после 1 января 2019 года) представлены следующим образом:

	Тип операции
	Проводки в учете по МСФО
	Комментарий

	
	Дт
	Кт
	

	Признание актива в форме права пользования и обязательства по аренде по договору аренды
	01
	60К
	Проводка отражает признание актива в форме права пользования и краткосрочного обязательства по аренде. Сумма проводки равняется приведенной стоимости арендных платежей по договору аренды, которые будут осуществлены в течение 12 месяцев с даты признания объекта в учете.

	
	01
	60Д
	Проводка отражает признание актива в форме права пользования и долгосрочного обязательства по аренде. Сумма проводки равняется приведенной стоимости арендных платежей по договору аренды, которые будут осуществлены по истечении 12 месяцев с даты признания объекта в учете и до конца срока аренды.

	
	01
	60.02
60.02

	Проводка отражает реклассификацию авансов, выданных по договору аренды до момента признания объекта в учете, в состав актива в форме права пользования. Сумма проводки равняется сумме авансов, выданных по договору аренды до момента признания объекта в учете. 

Кредитовый счет выбирается в зависимости от того, является ли аренда коммерческой или государственной / муниципальной. В случае коммерческой аренды, кредитуется счет 60.02.06, а в случае государственной / муниципальной аренды кредитуется счет 60.02.07.

	
	01
	60.02
	Данная проводка отражается в случае, когда обеспечительные платежи, согласно условиям договора аренды, являются предоплатой за последние периоды аренды. Как указано выше, такие платежи необходимо рассматривать в качестве авансовых платежей и, соответственно, производить реклассификацию таких платежей в состав актива в форме права пользования. 

Сумма проводки равняется сумме обеспечительных платежей, выданных по договору аренды до момента признания объекта в учете. 

	
	01
	97.04
97.04
	Проводка отражает признание первоначальных прямых затрат по договору аренды, произведенных до момента признания объекта в учете, в составе актива в форме права пользования. 

Сумма проводки равняется сумме первоначальных прямых затрат, произведенных по договору аренды до момента признания объекта в учете.




1.12 По состоянию на дату модификации договора аренды,

Порядок оценки актива в форме права пользования и обязательства по аренде по состоянию на дату модификации договора аренды зависит от типа модификации. Порядок оценки актива в форме права пользования и обязательства по аренде по состоянию на дату модификации договора аренды для всех основных типов модификации договоров аренды Группы представлен в параграфах 10.3.1-10.3.7. ниже.

1.12.1  Изменение базовой ставки арендных платежей

Изменение базовой ставки арендных платежей по договору аренды, в том числе временное, учитывается следующим образом: 

	Критерий
	Да/нет
	Комментарий

	Является ли изменение базовой ставки арендных платежей модификацией договора аренды?
	Да
	Согласно определению модификации договора аренды - см. определение «Модификация договора аренды» в параграфе «Термины, определения и сокращения»

	Должно ли изменение базовой ставки арендных платежей учитываться как отдельный договор по МСФО (IFRS) 16?
	Нет
	Согласно критериям для учета модификации договора аренды в качестве отдельного договора аренды, приведенным в МСФО (IFRS) 16.44.


	Необходимо ли пересматривать срок аренды по договору?
	Да
	В соответствии с требованием МСФО (IFRS) 16.45(b) в случае такой модификации договора аренды, срок аренды по договору необходимо пересмотреть. Тем не менее, на практике, в большинстве случаев, пересмотренный срок аренды будет равняться сроку аренды, оставшемуся непосредственно до момента модификации договора аренды.

	Необходимо ли пересматривать ставку дисконтирования?
	Да
	Согласно МСФО (IFRS) 16.45(c)

	Необходимо ли переоценивать обязательство по аренде?
	Да
	Согласно МСФО (IFRS) 16.45(c)

	Необходимо ли переоценивать актив в форме права пользования?
	Да
	Согласно МСФО (IFRS) 16.39 актив в форме права пользования корректируется на сумму переоценки обязательства по аренде. При этом, если балансовая стоимость актива в форме права пользования становится отрицательной, то актив оценивается как равный нулю, а сумма отрицательной величины признается Группой в качестве прибыли в отчете о прибылях и убытках по строке «ХХХХХХ».




1.12.2  Согласование «арендных каникул»

Согласование арендных каникул по договору аренды учитывается следующим образом: 

	Критерий
	Да/нет
	Комментарий

	Является ли согласование «арендных каникул» модификацией договора аренды?
	Да
	Согласно определению модификации договора аренды - см. определение «Модификация договора аренды» в параграфе «Термины, определения и сокращения»

	Должно ли согласование «арендных каникул» учитываться как отдельный договор по МСФО (IFRS) 16?
	Нет
	Согласно критериям для учета модификации договора аренды в качестве отдельного договора аренды, приведенным в МСФО (IFRS) 16.44.


	Необходимо ли пересматривать срок аренды по договору?
	Да
	В соответствии с требованием МСФО (IFRS) 16.45(b) в случае такой модификации договора аренды, срок аренды по договору необходимо пересмотреть. Тем не менее, на практике, в большинстве случаев, пересмотренный срок аренды будет равняться сроку аренды, оставшемуся непосредственно до момента модификации договора аренды.

	Необходимо ли пересматривать ставку дисконтирования?
	Да
	Согласно МСФО (IFRS) 16.45(c)

	Необходимо ли переоценивать обязательство по аренде?
	Да
	Согласно МСФО (IFRS) 16.45(c)

	Необходимо ли переоценивать актив в форме права пользования?
	Да
	Согласно МСФО (IFRS) 16.39 актив в форме права пользования корректируется на сумму переоценки обязательства по аренде. При этом, если балансовая стоимость актива в форме права пользования становится отрицательной, то актив оценивается как равный нулю, а сумма отрицательной величины признается Группой в качестве прибыли в отчете о прибылях и убытках по строке «ХХХХХХ».






1.12.3  Изменение условий индексации, не влияющих на будущие арендные платежи по договору аренды

Ряд договоров аренды Группы содержит условия индексации арендных платежей, которые не вступают в силу до наступления определенных событий, подконтрольных Группе. Соответственно, при определении будущих арендных платежей по таким договорам аренды, арендные платежи не индексируются до наступления предусмотренных договором событий.  

Типовые примеры таких условий индексации представлены следующим образом:
· «На ежегодной основе размер базовой арендной платы индексируется на Х% по соглашению Сторон»
· «Размер базовой арендной платы индексируется на ежегодной основе по согласованию Сторон, но не более, чем на Х%»

В случаях изменения условий индексации арендных платежей таким образом, при котором подход к оценке будущих арендных платежей не меняется (т.е., при определении будущих арендных платежей индексация, по-прежнему, не учитывается до наступления предусмотренных событий), такое изменение не является модификацией договора аренды. Соответственно, изменение условий не приводит к необходимости пересмотра срока аренды, ставки дисконтирования, переоценке обязательства по аренде или актива в форме права пользования. Ниже представлена сводная таблица, демонстрирующая эффект от изменения условий индексации, не влияющих на будущие арендные платежи по договору аренды:

	Критерий
	Да/нет
	Комментарий

	Является ли изменение условий индексации, не влияющих на будущие арендные платежи по договору аренды,
модификацией договора аренды?
	Нет
	Согласно определению модификации договора аренды - см. определение «Модификация договора аренды» в параграфе «Термины, определения и сокращения»

	Должно ли изменение условий индексации, не влияющих на будущие арендные платежи по договору аренды, учитываться как отдельный договор по МСФО (IFRS) 16?
	Нет
	Согласно критериям для учета модификации договора аренды в качестве отдельного договора аренды, приведенным в МСФО (IFRS) 16.44.


	Необходимо ли пересматривать срок аренды по договору?
	Нет
	Не применимо

	Необходимо ли пересматривать ставку дисконтирования?
	Нет
	Не применимо

	Необходимо ли переоценивать обязательство по аренде?
	Нет
	Не применимо

	Необходимо ли переоценивать актив в форме права пользования?
	Нет
	Не применимо



В случае фактической реализации события, подконтрольного Группе (например, согласование новой базовой ставки арендной платы или согласование индексации базовой арендной платы), такое событие само по себе необходимо классифицировать как модификацию договора аренды, исходя из его экономической сути и учитывать в соответствии с соответствующим порядком, предусмотренным в параграфах 10.3.1-10.3.7.


1.12.4  Изменение условий индексации, влияющих на будущие арендные платежи по МСФО (IFRS) 16

Ряд договоров аренды Группы содержит условия индексации арендных платежей, при которых индексация арендных платежей по договору аренды происходит независимо от наступления событий, подконтрольных Группе. В данную группу попадают все договоры аренды, будущие арендные платежи по которым, определяются с учетом будущих индексаций. Изменения условий индексации по таким договорам учитываются следующим образом:

	Критерий
	Да/нет
	Комментарий

	Является ли изменение условий индексации, влияющих на будущие арендные платежи, модификацией договора аренды?
	Да
	Согласно определению модификации договора аренды - см. определение «Модификация договора аренды» в параграфе «Термины, определения и сокращения»

	Должно ли изменение условий индексации, влияющих на будущие арендные платежи, учитываться как отдельный договор по МСФО (IFRS) 16?
	Нет
	Согласно критериям для учета модификации договора аренды в качестве отдельного договора аренды, приведенным в МСФО (IFRS) 16.44.


	Необходимо ли пересматривать срок аренды по договору?
	Да
	В соответствии с требованием МСФО (IFRS) 16.45(b) в случае такой модификации договора аренды, срок аренды по договору необходимо пересмотреть. Тем не менее, на практике, в большинстве случаев, пересмотренный срок аренды будет равняться сроку аренды, оставшемуся непосредственно до момента модификации договора аренды.

	Необходимо ли пересматривать ставку дисконтирования?
	Да
	Согласно МСФО (IFRS) 16.45(c)

	Необходимо ли переоценивать обязательство по аренде?
	Да
	Согласно МСФО (IFRS) 16.45(c)

	Необходимо ли переоценивать актив в форме права пользования?
	Да
	Согласно МСФО (IFRS) 16.39 актив в форме права пользования корректируется на сумму переоценки обязательства по аренде. При этом, если балансовая стоимость актива в форме права пользования становится отрицательной, то актив оценивается как равный нулю, а сумма отрицательной величины признается Группой в качестве прибыли в отчете о прибылях и убытках по строке «ХХХХХХ».





1.12.5  Изменение срока аренды по договору аренды и / или дополнительному соглашению к нему

Изменение срока аренды по договору аренды и / или дополнительному соглашению к нему учитывается следующим образом:

	Критерий
	Да/нет
	Комментарий

	Является ли изменение срока аренды по договору аренды и / или дополнительному соглашению к нему модификацией договора аренды?
	Да
	Согласно определению модификации договора аренды - см. определение «Модификация договора аренды» в параграфе «Термины, определения и сокращения»

	Должно ли изменение срока аренды по договору аренды и / или дополнительному соглашению учитываться как отдельный договор по МСФО (IFRS) 16?
	Нет
	Согласно критериям для учета модификации договора аренды в качестве отдельного договора аренды, приведенным в МСФО (IFRS) 16.44.
	

	Необходимо ли пересматривать срок аренды по договору?
	Да
	Согласно МСФО (IFRS) 16.45(b)

	Необходимо ли пересматривать ставку дисконтирования?
	Да
	Согласно МСФО (IFRS) 16.45(c)

	Необходимо ли переоценивать обязательство по аренде?
	Да
	Согласно МСФО (IFRS) 16.45(c)

	Необходимо ли переоценивать актив в форме права пользования?
	Да
	Согласно МСФО (IFRS) 16.39 актив в форме права пользования корректируется на сумму переоценки обязательства по аренде. При этом, если балансовая стоимость актива в форме права пользования становится отрицательной, то актив оценивается как равный нулю, а сумма отрицательной величины признается Группой в качестве прибыли в отчете о прибылях и убытках по строке «ХХХХХХ».



1.12.6  Увеличение арендуемой площади по договору аренды и / или дополнительному соглашению к нему 

Согласно критериям, приведенным в МСФО (IFRS) 16.44, модификация условий аренды в части увеличения арендуемой площади учитывается как отдельный договор аренды. Соответственно, учет площади, которая была арендована до момента модификации условий аренды, не изменяется и представлен следующим образом:


	Критерий
	Да/нет
	Комментарий

	Является ли увеличение арендуемой площади по договору аренды и / или дополнительному соглашению к нему модификацией договора аренды?
	Да
	Согласно определению модификации договора аренды - см. определение «Модификация договора аренды» в параграфе «Термины, определения и сокращения»

	Должно ли увеличение арендуемой площади по договору аренды и / или дополнительному соглашению к нему учитываться как отдельный договор по МСФО (IFRS) 16?
	Да
	Согласно критериям для учета модификации договора аренды в качестве отдельного договора аренды, приведенным в МСФО (IFRS) 16.44.


	Необходимо ли пересматривать срок аренды по договору?
	Нет
	Не применимо

	Необходимо ли пересматривать ставку дисконтирования?
	Нет
	Не применимо

	Необходимо ли переоценивать обязательство по аренде?
	Нет
	Не применимо

	Необходимо ли переоценивать актив в форме права пользования?
	Нет
	Не применимо



Поскольку, согласно критериям, приведенным в МСФО (IFRS) 16.44, модификация условий аренды в части увеличения арендуемой площади учитывается как отдельный договор аренды, то в отношении дополнительно арендуемой площади необходимо произвести все действия, предусмотренные для нового договора, а именно:

	Критерий
	Комментарий

	Определяется объект учета
	См. параграф 4 «Объект учета»

	Определяется срок аренды объекта учета
	Cм. параграф 7 «Определение срока аренды». . На практике срок аренды, определенный по дополнительно арендуемой площади, в большинстве случаев, будет равняться оставшемуся сроку аренды для ранее арендованной площади

	Определяются будущие арендные платежи по договору аренды
	См. параграф 8 «Определение будущих арендных платежей»

	Определяется ставка дисконтирования по состоянию на дату начала аренды дополнительно арендуемой площади
	См. параграф 9 «Определение ставки дисконтирования»

	Производится оценка актива в форме права пользования и обязательства по аренде
	См. параграф 10 «Оценка актива в форме права пользования и обязательства по аренде»





1.12.7  Уменьшение арендуемой площади по договору аренды и / или дополнительному соглашению к нему 

	Критерий
	Да/нет
	Комментарий

	Является ли увеличение арендуемой площади по договору аренды и / или дополнительному соглашению к нему модификацией договора аренды?
	Да
	Согласно определению модификации договора аренды - см. определение «Модификация договора аренды» в параграфе «Термины, определения и сокращения»

	Должно ли увеличение арендуемой площади по договору аренды и / или дополнительному соглашению к нему учитываться как отдельный договор по МСФО (IFRS) 16?
	Нет
	Согласно критериям для учета модификации договора аренды в качестве отдельного договора аренды, приведенным в МСФО (IFRS) 16.44.


	Необходимо ли пересматривать срок аренды по договору?
	Да
	Согласно МСФО (IFRS) 16.45(b) по состоянию на дату модификации договора аренды необходимо переоценить cрок аренды площади, оставшейся в аренде после модификации договора аренды. При этом необходимо применять методологию определения срока аренды по состоянию на дату первоначального признания договора в учете (после 1 января 2019 года), указанную в параграфах 7.3.1-7.3.3. в зависимости от типа объекта учета.

	Необходимо ли пересматривать ставку дисконтирования?
	Да
	Для дисконтирования будущих арендных платежей необходимо применять ставку дисконтирования, определенную с учетом модификации договора аренды по состоянию на дату такой модификации. Методология определения ставки дисконтирования указана в параграфе 9 «Определение ставки дисконтирования».

	Необходимо ли переоценивать обязательство по аренде?
	Да
	Действие 1А:
Обязательство по аренде оценивается на дату модификации договора аренды, исходя из условий, существовавших непосредственно до модификации договора аренды (т.е., оценка производится на дату модификации договора аренды, но без учета данной модификации)

Действие 2А:
Определяется соотношение площади, аренда которой прекращается в связи с модификацией договора аренды, к площади, арендованной по договору до момента его модификации.

Действие 3А:
Данное соотношение применяется к обязательству по аренде, оцененному в соответствии с действием 1А. Таким образом, определяется обязательство по аренде, подлежащее выбытию, результат которого признается в отчете о прибылях и убытках по строке ХХХХХХХХХ.

Действие 4А:
Обязательство по аренде площади, оставшейся после выбытия, определяется как обязательство по аренде, рассчитанное в действии 1А за вычетом выбывшего обязательства по аренде, рассчитанного в действии 3А.

Действие 5А:
Исходя из положений МСФО (IFRS) 16.45(c), по состоянию на дату модификации договора аренды необходимо рассчитать будущие арендные платежи в отношении площади, оставшейся в аренде после модификации договора арены. При этом необходимо применить методологию определения будущих арендных платежей, указанную в параграфе 8 «Определение будущих арендных платежей».

Действие 6А:
В соответствии с МСФО (IFRS) 16.45(c) необходимо произвести оценку нового обязательства по аренде площади, оставшейся в аренде после модификации договора аренды. При этом необходимо использовать методологию, применяемую для оценки обязательства по аренде при первоначальном признании договора в учете (после 1 января 2019 года), указанную в параграфе 10.2. 

	Необходимо ли переоценивать актив в форме права пользования?
	Да
	Действие 1Б:
Актив в форме права пользования оценивается на дату модификации договора аренды, исходя из условий, существовавших непосредственно до модификации договора аренды (т.е., оценка производится на дату модификации договора аренды, но без учета данной модификации).

Действие 2Б:
Определяется соотношение площади, аренда которой прекращается в связи с модификацией договора аренды, к площади, арендованной по договору до момента его модификации.

Действие 3Б:
Данное соотношение применяется к активу в форме права пользования, оцененному в соответствии с действием 1Б. Таким образом, определяется актив в форме права пользования, подлежащий выбытию, результат которого признается в отчете о прибылях и убытках по строке ХХХХХХХХХ.

Действие 4Б:
Актив в форме права пользования по площади, оставшейся после выбытия, определяется как актив в форме права пользования, рассчитанный в действии 1Б за вычетом выбывшего актива в форме права пользования, рассчитанного в действии 3Б.

При этом, если балансовая стоимость актива в форме права пользования становится отрицательной, то актив оценивается как равный нулю, а сумма отрицательной величины признается Группой в качестве прибыли в отчете о прибылях и убытках по строке «ХХХХХХ» (МСФО (IFRS) 16.39).

Действие 5Б:
Для оценки актива в форме права пользования по площади, оставшейся после модификации договора аренды, актив в форме права пользования, определенный в действии 4Б корректируется на разницу между обязательством по аренде, рассчитанным в действии 4А и обязательством по аренде, рассчитанным в действии 6Б (МСФО (IFRS) 16.46(b)).

При этом, если балансовая стоимость актива в форме права пользования становится отрицательной, то актив оценивается как равный нулю, а сумма отрицательной величины признается Группой в качестве прибыли в отчете о прибылях и убытках по строке «ХХХХХХ» (МСФО (IFRS) 16.39).




Иллюстративный пример:
Вводные данные:
Арендатор заключает договор аренды офисного помещения площадью 5,000 м2 сроком на 10 лет. Ежегодные арендные платежи составляют 50,000 денежных единиц («д. е.») и выплачиваются в конце каждого года. Процентная ставка, заложенная в договоре аренды, не может быть легко определена. Ставка привлечения дополнительных заемных средств Арендатором на дату начала аренды составляет 6% годовых. 

В начале года 6 Арендатор и Арендодатель соглашаются внести поправки в первоначальный договор аренды и уменьшить площадь до 2,500 м2 с конца первого квартала года 6. Ежегодные фиксированные арендные платежи (с года 6 до года 10) составляют 30 000 д. е. Ставка привлечения дополнительных заемных средств арендатором на начало года 6 составляет 5% годовых. 
Учет:
Арендатор определил, что по состоянию на дату модификации договора аренды офисного помещения (без учета модификации):
· обязательство по аренде до модификации составляет 210,618 д. е. (действие 1А);
· актив в форме права пользования составляет 184,002 д. е. (действие 1Б).
Арендатор определил соотношение площади, аренда которой прекращается в связи с модификацией договора аренды, к площади, арендованной по договору до момента его модификации в размере 50% (действия 2А и 2Б).
· 50% величины обязательства по аренде до модификации (210,618 д. е.) равняются 105,309 д. е.;
· 50% стоимости актива в форме права пользования до модификации (184,002 д. е.) равняются 92,001 д. е. 
Следовательно, Арендатор уменьшает балансовую стоимость обязательства по аренде на 105,309 д. е. и балансовую стоимость актива в форме права пользования на 92,001 д. е. Арендатор признает разницу между уменьшением обязательства по аренде и уменьшением актива в форме права пользования (105,309 д. е. – 92,001 д. е. = 13,308 д. е.) в качестве прибыли в составе прибыли или убытка на дату вступления в силу модификации (в начале года 6) (действия 3А и 3Б).
Арендатор определяет обязательство по аренде и актив в форме права пользования, оставшиеся после выбытия:
· Обязательство по аренде, оставшееся после выбытия составляет 105,309 д. е. (210,618 д. е. – 105,309 д. е. = 105,309 д. е.) (действие 4А);
· Актив в форме права пользования, оставшийся после выбытия составляет 92,001 д. е. (184,002 д. е.  – 92,001 д. е. = 92,001 д. е.) (действие 4Б).
На дату вступления в силу модификации (в начале года 6) Арендатор будущие арендные платежи с учетом следующих фактов:
(a) оставшийся срок аренды – 5 лет; 
(b) ежегодные арендные платежи – 30 000 д. е.; и 

Сумма будущих арендных платежей составляет 150,000 д. е. (действие 5А).

По состоянию на ту же дату Арендатор переоценивает обязательство по аренде с учетом рассчитанной суммы будущих арендных платежей (150,000 д. е.) и новой ставки привлечения дополнительных заемных средств Арендатором (5%). 

Полученная в результате величина составляет 129,884 д. е. (действие 6А). 
Арендатор признает разницу между оставшейся частью обязательства по аренде, равной 105,309 д. е. (см. действие 4А), и модифицированной частью обязательства по аренде, равной 129,884 д. е. (см. действие 6А) в размере 24,575 д. е., в качестве корректировки актива в форме права пользования (в данном случае в качестве увеличения стоимости актива), которая отражает изменение возмещения, уплаченного за аренду, и пересмотренную ставку дисконтирования (действие 6Б). 




Типовые бухгалтерские проводки по договору аренды по состоянию на дату модификации договора представлены следующим образом:

	Тип операции
	Проводки в учете по МСФО
	Комментарий

	
	Дт
	Кт
	

	Начисление процентов на обязательство по аренде, существовавшее непосредственно до даты модификации договора аренды.
	91.02
	60
	Проводка отражает начисление процентов на обязательство по аренде, существовавшее непосредственно до даты модификации договора аренды. 

Сумма проводки равняется процентам, начисленным на сумму обязательства по аренде за период с даты последнего начисления.

	Переоценка валютного обязательства по аренде в связи с колебанием курса валюты в сторону увеличения
	91.02
	60
	Проводка отражает переоценку обязательства по аренде, выраженного в иностранной валюте, в связи с увеличением курса иностранной валюты по отношению к рублю. 

	Переоценка валютного обязательства по аренде в связи с колебанием курса валюты в сторону уменьшения
	60
	91.01
	Проводка отражает переоценку обязательства по аренде, выраженного в иностранной валюте, в связи с уменьшением курса иностранной валюты по отношению к рублю.

	Переоценка актива в форме права пользования и обязательства по аренде в сторону увеличения в связи с модификацией договора аренды
	01
	60

	Данная проводка отражается в случае модификации договора аренды, приводящей к переоценке актива и обязательства в сторону увеличения.

Сумма проводки равняется сумме переоценки актива и обязательства в сторону увеличения.

	Переоценка актива в форме права пользования и обязательства по аренде в сторону уменьшения в связи с модификацией договора аренды
	60
	01
	Данная проводка отражается в случае модификации договора аренды, приводящей к переоценке актива и обязательства в сторону уменьшения.

Сумма проводки равняется сумме переоценки актива и обязательства в сторону увеличения.

	Переоценка обязательства по аренде в сторону уменьшения в части, превышающей стоимость актива
	60
	Операционные / финансовые доходы (выбор учетной политики)
	Данная проводка отражается в учете в случае, когда модификация договора аренды приводит к уменьшению обязательства по аренде на величину, превышающую размер актива в форме права пользования. 

Сума проводки в таком случае равняется величине переоценки обязательства по аренде за вычетом стоимости актива в форме права пользования. 





1.13 По состоянию на дату перечисления арендного платежа

	
	
	Оценка обязательства по аренде:

	1
	
	Согласно МСФО (IFRS) 16.36 по состоянию на дату перечисления арендного платежа Группа должна оценивать обязательство по аренде следующим образом: 

(a) Сумма обязательства по аренде, определенная по состоянию на дату последней оценки/переоценки увеличивается на сумму процентов, начисленных по данному обязательству, за период с даты последней оценки/переоценки до даты перечисления платежа. При этом сумма начисленных процентов рассчитывается с применением ставки дисконтирования, определенной в соответствии разработанной методологией (см. параграф 9 «Определение ставки дисконтирования»).

(b) Величина, полученная в подпункте (a), уменьшается на сумму арендного платежа. При этом переменные платежи, которые не использовались для определения будущих арендных платежей (например, оплата процента с товарооборота БЮ в части превышения над будущими арендными платежами) согласно параграфу 8 «Определение будущих арендных платежей» не учитываются. 

	
	
	
Оценка актива в форме права пользования:

	2
	
	Оценка актива в форме права пользования по состоянию на дату перечисления арендного платежа не требуется.


	

3
	
	Специфика учета договора аренды в иностранной валюте:

Согласно МСФО (IAS) 21.23(a) по состоянию на дату перечисления арендного платежа Группа переоценивает обязательство по договору аренды, выраженному в иностранной валюте, с использованием обменного курса, действующего по состоянию на дату платежа. Изменения обязательства по аренде, связанные с изменением обменного курса, признаются в составе прибыли или убытка по строке «ХХХХХХХ».

Поскольку актив в форме права пользования является немонетарным активом, оцениваемым по исторической стоимости, изменения обменного курса не оказывают на него никакого влияния (т.е., переоценка актива в форме права пользования по договору аренды, выраженному в иностранной валюте, в связи с изменением обменного курса по состоянию на отчетную дату не производится).



Типовые бухгалтерские проводки по договору аренды по состоянию на дату перечисления арендного платежа представлены следующим образом:

	Тип операции
	Проводки в учете по МСФО
	Комментарий

	
	Дт
	Кт
	

	Начисление процентов на обязательство по аренде.
	91.02.
	60
	Проводка отражает начисление процентов на обязательство по аренде.

Сумма проводки равняется процентам, начисленным на сумму обязательства по аренде за период с даты последнего начисления.

	Переоценка валютного обязательства по аренде в связи с колебанием курса валюты в сторону увеличения
	91.02.
	60
	Проводка отражает переоценку обязательства по аренде, выраженного в иностранной валюте, в связи с увеличением курса иностранной валюты по отношению к рублю. 

	Переоценка валютного обязательства по аренде в связи с колебанием курса валюты в сторону уменьшения
	60
	91.01.
	Проводка отражает переоценку обязательства по аренде, выраженного в иностранной валюте, в связи с уменьшением курса иностранной валюты по отношению к рублю.

	Перечисление арендных платежей по договору аренды, выраженному в рублях
	60
	51 
	Проводка отражает перечисление арендного платежа по договору аренды, выраженного в рублях, с рублевого расчетного счета. 

Сумма проводки равняется сумме арендного платежа без учета НДС.

	Перечисление арендных платежей по договору аренды, выраженному в валюте
	60
	52
	Проводка отражает перечисление арендного платежа по договору аренды, выраженного в валюте, с валютного расчетного счета. 

Сумма проводки равняется сумме арендного платежа без учета НДС.

	Признание НДС по приобретенным услугам аренды
	19
	60.01.06
/
60.01.07
	Проводка отражает признание НДС по приобретенным услугам аренды, если они подлежат обложению НДС. 

Кредитовый счет определяется в зависимости от типа аренды. В случае с коммерческой арендой кредитуется счет 60.01.06, а в случае с государственной или муниципальной арендой кредитуется счет 60.01.07.

Сумма проводки равняется сумме НДС, перечисленному поставщику услуг аренды.

	Отражение перечисления НДС по приобретенным услугам аренды по договору аренды, выраженному в рублях
	60

	51
	Проводка отражает перечисление НДС по приобретенным услугам аренды в пользу поставщика арендных услуг по договору аренды, выраженному в рублях, с рублевого расчетного счета. 
Дебетовый счет определяется в зависимости от типа аренды. В случае с коммерческой арендой дебетуется счет 60.01.06, а в случае с государственной или муниципальной арендой дебетуется счет 60.01.07.

Сумма проводки равняется сумме перечисляемого НДС.

	Отражение перечисления НДС по приобретенным услугам аренды по договору аренды, выраженному в валюте
	Счет учета валютной кредиторской задолженности по договору аренды
	52

	Проводка отражает перечисление НДС по приобретенным услугам аренды в пользу поставщика арендных услуг по договору аренды, выраженному в рублях, с рублевого расчетного счета. 
Дебетовый счет определяется в зависимости от типа аренды. В случае с коммерческой арендой дебетуется счет 60.01.06, а в случае с государственной или муниципальной арендой дебетуется счет 60.01.07.

Сумма проводки равняется сумме перечисляемого НДС.





1.14 По состоянию на отчетную дату

	
	
	Оценка обязательства по аренде:

	1
	
	Согласно МСФО (IFRS) 16.36 по состоянию на отчетную дату Группа должна оценивать обязательство по аренде следующим образом: 

(c) Сумма обязательства по аренде, определенная по состоянию на дату последней оценки/переоценки увеличивается на сумму процентов, начисленных по данному обязательству, за период с даты последней оценки/переоценки до отчетной даты. При этом сумма начисленных процентов рассчитывается с применением ставки дисконтирования, определенной в соответствии разработанной методологией (см. параграф 9 «Определение ставки дисконтирования»).

(d) Величина, полученная в подпункте (a), уменьшается на сумму арендных платежей, осуществленных за период с даты последней оценки/переоценки до отчетной даты. При этом переменные платежи, которые не использовались для определения будущих арендных платежей (например, оплата процента с товарооборота БЮ в части превышения над будущими арендными платежами) согласно параграфу 8 «Определение будущих арендных платежей» не учитываются. 

	
	
	
Оценка актива в форме права пользования:

	2
	
	Согласно МСФО (IFRS) 16.30 по состоянию на отчетную дату Группа должна оценивать актив в форме права пользования применяя модель учета по первоначальной стоимости. Для этого сумма актива в форме права пользования, определенная по состоянию на дату последней оценки/переоценки, уменьшается на сумму амортизации, накопленной за период с даты последней оценки/переоценки. Полученная величина корректируются на сумму обесценения/восстановления обесценения, выявленного с даты последней оценки/переоценки актива в форме права пользования.

	

3
	
	Специфика учета договора аренды в иностранной валюте:

Согласно МСФО (IAS) 21.23(a) по состоянию на отчетную дату Группа переоценивает обязательство по договору аренды, выраженному в иностранной валюте, с использованием обменного курса, действующего по состоянию на отчетную дату. Изменения обязательства по аренде, связанные с изменением обменного курса, признаются в составе прибыли или убытка по строке «ХХХХХХХ».

Поскольку актив в форме права пользования является немонетарным активом, оцениваемым по исторической стоимости, изменения обменного курса не оказывают на него никакого влияния (т.е., переоценка актива в форме права пользования по договору аренды, выраженному в иностранной валюте, в связи с изменением обменного курса по состоянию на отчетную дату не производится).



Типовые бухгалтерские проводки по договору аренды по состоянию на отчетную дату представлены следующим образом:





	Тип операции
	Проводки в учете по МСФО
	Комментарий

	
	Дт
	Кт
	

	Начисление процентов на обязательство по аренде.
	91.02.
	60
	Проводка отражает начисление процентов на обязательство по аренде.

Сумма проводки равняется процентам, начисленным на сумму обязательства по аренде за период с даты последнего начисления.

	Переоценка валютного обязательства по аренде в связи с колебанием курса валюты в сторону увеличения
	91.02
	60
	Проводка отражает переоценку обязательства по аренде, выраженного в иностранной валюте, в связи с увеличением курса иностранной валюты по отношению к рублю. 

	Переоценка валютного обязательства по аренде в связи с колебанием курса валюты в сторону уменьшения
	60
	91.01
	Проводка отражает переоценку обязательства по аренде, выраженного в иностранной валюте, в связи с уменьшением курса иностранной валюты по отношению к рублю.

	Переоценка актива в форме права пользования и обязательства по аренде в сторону увеличения в связи с модификацией договора аренды
	01
	60
	Данная проводка отражается в случае модификации договора аренды, приводящей к переоценке актива и обязательства в сторону увеличения.

Сумма проводки равняется сумме переоценки актива и обязательства в сторону увеличения.

	Переоценка актива в форме права пользования и обязательства по аренде в сторону уменьшения в связи с модификацией договора аренды
	60
	01
	Данная проводка отражается в случае модификации договора аренды, приводящей к переоценке актива и обязательства в сторону уменьшения.

Сумма проводки равняется сумме переоценки актива и обязательства в сторону увеличения.

	Амортизация актива в форме права пользования
	Расходы по амортизации актива в форме права пользования
	02
	Данная проводка отражает начисление амортизации актива в форме права пользования за период с даты последнего начисления. 

 

	Признание обесценения актива в форме права пользования
	91.02.
	01
	Проводка отражает признание обесценения актива в форме права пользования, определенного по результатам тестирования на обесценение, проведенного по состоянию на отчетную дату. 

Сумма проводки равняется сумме обесценения актива в форме права пользования. 

	Восстановление обесценения актива в форме права пользования
	01
	91.01
	Проводка отражает восстановление обесценения актива в форме права пользования, определенного по результатам тестирования на обесценение, проведенного по состоянию на отчетную дату. 

Сумма проводки равняется сумме восстановления обесценения актива в форме права пользования.




Учет сдачи в аренду торговых площадей (субаренда)

В ряде случаев Группа передает в субаренду арендованные торговые и непрофильные площади.

Исходя из положений МСФО (IFRS) 16.61 Группа, в качестве арендодателя, должна классифицировать аренду по каждому договору субаренды как финансовую либо как операционную. 

Как указано в МСФО (IFRS) 16.62, аренда классифицируется как финансовая аренда, если она подразумевает передачу практически всех рисков и выгод, связанных с владением базовым активом. В ином случае, аренда классифицируется в качестве операционной.

Ниже представлены примеры обстоятельств, указанные МСФО (IFRS) 16.63, которые по отдельности или в совокупности обычно приводят к классификации аренды в качестве финансовой, то есть могут свидетельствовать о передаче Группой практически всех рисков и выгод арендатору по договору субаренды:

	№
	Обстоятельство
	Комментарий применительно к договорам субаренды, в которых Группа выступает в роли промежуточного арендодателя

	1
	Договор аренды предусматривает передачу права собственности на базовый актив арендатору в конце срока аренды
	Данное обстоятельство не встречается, так как Группа не имеет права собственности на арендованные торговые и непрофильные площади. 

	2
	Арендатор имеет опцион на покупку базового актива по цене, которая, как ожидается, будет настолько ниже справедливой стоимости на дату исполнения этого опциона, что на дату начала арендных отношений можно с достаточной уверенностью ожидать исполнения этого опциона.
	Данное обстоятельство не встречается, так как Группа не имеет права собственности на арендованные торговые и непрофильные площади.

	3
	Срок аренды составляет значительную часть срока экономического использования базового актива, даже если права собственности не передаются
	На практике данное обстоятельство может встречаться, если срок субаренды торговой или непрофильной площади, превышает 75% от срока аренды этой самой площади.

	4
	На дату начала арендных отношений приведенная стоимость минимальных арендных платежей практически равна справедливой стоимости базового актива
	В контексте договоров субаренды анализ данного обстоятельства не несет практической пользы, так как на дату начала арендных отношений приведенная стоимость минимальных арендных платежей, подлежащих получению Группой от арендатора, может быть практически равна справедливой стоимости базового актива (т.е. актива по субаренде) только в случае, если срок субаренды составляет значительную часть срока аренды базового актива (арендованной площади). Следовательно, рассмотрение данного обстоятельства покрывается анализом обстоятельства 3. 

	5
	Базовый актив имеет такой специализированный характер, что только арендатор может использовать его без значительной модификации
	Данное обстоятельство не встречается, так как торговая и непрофильная площадь не является специализированным активом и может использоваться иными лицами (помимо арендатора) без значительной модификации.

	6
	
	

	7
	
	

	8
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	Стандарт по учету аренды и субаренды по МСФО 16

5.Х Учет договоров субаренды

5.Х.1 Выбор учетной модели
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МСФО 16:66

	
	
	Арендодатель должен классифицировать каждый из своих договоров аренды в качестве:

· операционной аренды; или
· финансовой аренды.

[bookmark: dst100158]Аренда классифицируется как финансовая аренда, если она подразумевает передачу практически всех рисков и выгод, связанных с владением базовым активом. Аренда классифицируется как операционная аренда, если 
она не подразумевает передачу практически всех рисков и выгод, связанных с владением базовым активом.

[bookmark: dst100159]Классификация аренды в качестве финансовой или операционной в большей степени зависит от содержания операции, нежели от формы договора. Ниже представлены примеры обстоятельств, которые по отдельности 
или в совокупности обычно приводят к классификации аренды в качестве финансовой:

[bookmark: dst100160][bookmark: dst100161](a) договор аренды предусматривает передачу права собственности на базовый актив арендатору в конце срока аренды;
[bookmark: dst100162](b) арендатор имеет опцион на покупку базового актива по цене, которая, как ожидается, будет настолько ниже справедливой стоимости на дату исполнения этого опциона, что на дату начала арендных отношений можно с достаточной уверенностью ожидать исполнения этого опциона;
[bookmark: dst100163](c) срок аренды составляет значительную часть срока экономического использования базового актива, 
даже если права собственности не передаются;
[bookmark: dst100164](d) на дату начала арендных отношений приведенная стоимость минимальных арендных платежей практически равна справедливой стоимости базового актива; и
(e) базовый актив имеет такой специализированный характер, что только арендатор может использовать его без значительной модификации.
[bookmark: dst100165]
Ниже представлены признаки, которые по отдельности или в совокупности также могут привести к классификации аренды как финансовой:

[bookmark: dst100166][bookmark: dst100167](a) если у арендатора есть право на досрочное расторжение договора аренды, при котором убытки арендодателя, связанные с расторжением договора, относятся на арендатора;
[bookmark: dst100168](b) прибыли или убытки от колебаний справедливой оценки ликвидационной стоимости начисляются арендатору (например, в форме скидки с арендной платы, равной большей части поступлений от продажи в конце срока аренды); и
[bookmark: dst100169](c) арендатор имеет возможность продлить аренду еще на один срок при уровне арендной платы значительно ниже рыночного.
Примеры и признаки, указанные в пунктах 63-64 МСФО 16 «Аренда», не всегда позволяют сделать однозначный вывод. Если прочие факторы явно свидетельствуют об отсутствии передачи практически всех рисков и выгод, связанных с владением базовым активом, аренда классифицируется как операционная аренда. Например, это может произойти, если актив передается в собственность в конце срока аренды в обмен на нефиксированный платеж, равный справедливой стоимости актива на тот момент времени, или если предусмотрены переменные арендные платежи, в результате чего арендатору не передаются практически все такие риски и выгоды.

[bookmark: dst100170]Классификация аренды производится на дату начала арендных отношений (или на момент первого применения МФО 16 «Аренда») и повторно анализируется исключительно в случае модификации договора аренды. Изменения в оценочных значениях (например, изменения в расчетной оценке срока экономического использования или ликвидационной стоимости базового актива) или изменения в обстоятельствах (например, неисполнение арендатором своих обязательств) не приводят к необходимости новой классификации аренды в целях учета.

Наибольший практический интерес представляет выбор, анализ и расчеты, которые должны производится в рамках модели финансовой аренды. Модель учета операционной аренды полностью соответствует текущим учетным принципам и в данном документе не будет описываться, в предположении, что данный подход очень хорошо известен руководству Группы.

	
	
	
	5.Х.2 Модель операционной аренды

5.Х.2.1 Субаренда имущества, которое принадлежит на праве собственности

	
	
	
	В рамках действующего на текущий момент стандарта МСБУ 17 «Аренда», а также в рамках вводимого с 1 января 2019 года нового МСФО 16 «Аренда» арендодатель обязан был проводить анализ и оценку метода учета договоров аренды, в которых Группа является арендодателем. В частности, при этом анализе использовались критерии по факту аналогичные заявленным в МСФО 16:63 (а)-(е).

С практической точки зрения использовались в основном пункты МСФО 16:63 (с) и (д), так как они имели достаточно четкие количественные ориентиры, установленные в ГААП США, в частности ASC 840 устанавливали следующие количественные ориентиры:

(c) срок аренды составляет значительную (более 75% в соответствии с ASC 840) часть срока экономического использования базового актива, даже если права собственности не передаются.
(d) на дату начала арендных отношений приведенная стоимость минимальных арендных платежей практически равна (превышает 90% в соответствии с ASC 840) справедливой стоимости базового актива.

Таким образом, этот анализ в части аренды имущества, которое принадлежит на праве собственности должен производится на регулярной основе и в рамках текущих бизнес процессов. И если, после этого анализа не было выявлено активов (договоров), которые должны быть учтены в соответствии с моделью финансовой аренды, 
то вновь вводимый стандарт МСФО 16 «Аренда» не может поменять этих выводов, и таким образом, в части имущества, которое принадлежит Группе на праве собственности модель учета после применения нового МСФО 16 «Аренда» не должна поменяться.

На текущий момент все активы, право собственности на которые принадлежат Группе, учитываются по модели учета операционной аренды.
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	5.Х.2.2 Субаренда имущества, которое в свою очередь арендуется

С практической точки зрения именно этот пункт представляет наибольший интерес, так как в связи с изменением порядка учета «базового» актива в рамках МСФО 16 «Аренда» договора субаренды, которые относятся к субаренде данного «базового» актива или его части должны быть снова проанализированы на предмет их отнесения к модели:

· операционной аренды; или
· финансовой аренды.

При этом с практической точки зрения в распоряжении руководства имеется фактически единственный количественный индикатор, который позволит произвести данный анализ быстро, а именно пункт 63(с) МСФО 16, с учетом индикаторов, установленных ASC 840, а именно:

(c) срок аренды* составляет значительную (более 75% в соответствии с ASC 840) часть срока экономического использования базового** актива, даже если права собственности не передаются.

При этом руководство может использовать
Освобождения от признания (пункты B3 - B8)

Арендатор вправе принять решение о неприменении требований пунктов 22 – 49 МСФО 16 в отношении следующих позиций:
(a) краткосрочная аренда (менее 12 месяцев*); и
(b) аренда, в которой базовый актив имеет низкую стоимость (менее 5 тыс. долларов).

* срок аренды – срок с момент окончания действия договора (или даты первого применения МСФО 16, что позже) до момента его заключения.
** - для субаренды базовым активов является договор аренды актива, а не имущество, арендуемое в рамках данного соглашения.

	
	
	
	Другими словами, если срок «жизни» (остаточного срока «жизни» на момент первого применения МСФО 16 «Аренда» договора аренды составляет:

· менее 12 месяцев (до его окончания);
· менее 75% от срока (остаточного срока) «жизни» договора аренды базового актива

	
	
	
	
То такие договора учитываются по модели операционной аренды, в противном случае соглашения должны быть учтены по финансовой модели учета (детали см. ниже).

Оценки и выводы в отношении договоров субаренды проводятся на момент:
· их заключения;
· даты первого применения МСФО 16 «Аренда».

В дальнейшем оценка и выводы не пересматриваются за исключением случая, когда произошла модификации арендного соглашения (т.е. пересмотра существенных условий соглашения)

	
	
	
	5.Х.2 Модель финансовой аренды

5.Х.2.1 Субаренда имущества, которое принадлежит на праве собственности

В настоящий момент у Группы нет договоров, которые должны быть соответствующим образом учтены в МСФО отчетности.

5.Х.2.2 Субаренда имущества, которое в свою очередь арендуется

	
	
	
	
5.Х.2.2.1 Определение срока аренды

	
	
	
	На любую из дат, как это представлено ниже:

· первого применения МСФО 16 «Аренда»;
· заключения нового соглашения;
· модификации соглашения аренды как базового актива, так и субаренды;
· на любую отчетную дату

срок (или оставшийся срок) «жизни» договора субаренды определяется как минимальный срок «жизни»:

· базового актива (договора аренды); или
· договора субаренды.
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	5.Х.2.2.2 Определение ставки дисконтирования по договору субаренды

Арендодатель должен использовать процентную ставку, заложенную в договоре аренды, для оценки чистой инвестиции в аренду (дебиторской задолженности). В случае субаренды, если процентная ставка, заложенная в договоре субаренды, не может быть легко определена, промежуточный арендодатель может использовать ставку дисконтирования, используемую для главного договора аренды.

На текущий момент в договорах субаренды не установлены процентные ставки, так что при:

· первоначальном признании; а также в дальнейшем в случае
· модификации договора субаренды

необходимо использовать процентную ставку, которая на этот момент применяется в договоре по аренде базового актива.
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	5.Х.2.2.3 Первоначальный учет и отражение в отчетности

На момент заключение нового договора субаренды (или на дату первого применения МСФР 16), который удовлетворяет критериям учета в рамках финансовой аренды необходимо:

На эту дату арендодатель должен признавать в своем отчете о финансовом положении активы, находящиеся в финансовой аренде, и представлять их в качестве дебиторской задолженности в сумме, равной чистой инвестиции в аренду, т.е. с учетом дисконтирования под ставку порядок определения которой изложен в 5.Х.2.2.2 выше.

При этом аренды арендные платежи, которые включаются в оценку чистой инвестиции в аренду, состоят из следующих платежей за право пользования базовым активом в течение срока аренды, которые не получены на дату начала аренды:

(a) фиксированные платежи (включая по существу фиксированные платежи) за вычетом любых стимулирующих платежей по аренде к уплате;
(b) переменные арендные платежи, которые зависят от индекса или ставки, первоначально оцениваемые с использованием индекса или ставки на дату начала аренды;
(c) ликвидационная стоимость, гарантируемая арендодателю арендатором, стороной, связанной с арендатором, или третьим лицом, не связанным с арендодателем, которое в финансовом отношении способно выполнить обязанности по гарантии;
(d) цена исполнения опциона на покупку, если имеется достаточная уверенность в том, что арендатор исполнит этот опцион (оцениваемая с учетом факторов, описанных в пункте B37); и
(e) выплаты штрафов за прекращение аренды, если срок аренды отражает исполнение арендатором опциона на прекращение аренды.


	
	
	
	В этот же момент разница между величиной признанной чистой инвестиции и балансовой стоимость части базового актива, которая была сдана в субаренду признается в отчете о прибылях и убытках.

	
	
	
	5.Х.2.2.4 Последующая оценка в связи с пересмотром стоимости базового актива

Как уже было отмечено ранее в пункте Х.Х.Х.Х.Х выше в случае модификации договора на аренду базового актива показатель актива может подвергнутся корректировке, т.е. остаточная стоимость актива может увеличится ил уменьшится соответственно с условиями модифицированного соглашения.

В случае, если модификации подвергнется соглашение, по которому ранее уже были заключены субарендные соглашения, которые учитываются по модели финансовой аренды, корректировка стоимости актива должна быть распределена между:

(a) активом, который относится к договору субаренды. При этом эта разница должна быть отражена 
в составе прибылей и убытков в момент его возникновения;
(b) активом, который не относятся к договору субаренды. Данная часть отражается как корректировка актива, отраженная в составе отчета о финансовом положении.

В качестве базы для выделения и распределения могут быть использованы данные о площади или количестве арендуемых и субарендуемых активов.
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	5.Х.2.2.5 Последующая оценка, не связанная с пересмотром стоимости базового актива

Арендодатель должен признавать финансовый доход в течение срока аренды на основе графика, отражающего неизменную периодическую норму доходности по чистой инвестиции арендодателя в аренду.

Арендодатель должен распределить финансовый доход на весь срок аренды, используя систематический и рациональный подход. Арендодатель должен относить арендные платежи за период на уменьшение валовой инвестиции в аренду, уменьшая как основную сумму долга, так и незаработанный финансовый доход.

Арендодатель должен применять требования в отношении прекращения признания и обесценения, предусмотренные МСФО (IFRS) 9 «Финансовые инструменты», к чистой инвестиции в аренду. Арендодатель должен регулярно проверять расчетные оценки негарантированной ликвидационной стоимости, использованные при расчете валовой инвестиции в аренду. При уменьшении расчетной негарантированной ликвидационной стоимости арендодатель должен пересмотреть схему распределения дохода на срок аренды и немедленно признать уменьшение ранее начисленных сумм.

Арендодатель, который классифицирует актив, являющийся предметом финансовой аренды, как предназначенный для продажи (или включает его в выбывающую группу, классифицированную как предназначенная для продажи) согласно МСФО (IFRS) 5 «Внеоборотные активы, предназначенные для продажи, и прекращенная деятельность», должен отражать такой актив в учете в соответствии с указанным стандартом.



Порядок учета внутригрупповых договоров аренды

Раскрытие данных в отчетности, подготовленной в соответствии с МСФО

1.15 Положения стандартов, регулирующие раскрытия в отношении аренды

1.16 Информация, подлежащая раскрытию в соответствии со стандартами, в первый год применения МСФО (IFRS) 16 и в последующие периоды

1.17 Краткое пояснение в отношении информации, подлежащей раскрытию в соответствии со стандартами, а также анализ применимости данных требований в отношении Группы в отношении 2019 года / последующих периодов
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