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[bookmark: _Toc239877243]1  Назначение и область применения
Настоящий Регламент устанавливает правила учёта договоров аренды и лизинга в Группа компаний Фирма и распространяется на ООО «Компания», ООО «Торговый дом».
Регламент применяется к договорам, в которых Компания выступает арендатором. Учёт у арендодателя регулируется разделом 10.[footnoteRef:1] [1:  Аренда — это скрытый долг: обязанность платить пять лет по договору мало чем отличается от обязанности платить пять лет по кредиту, но до капитализации она не видна ни в балансе, ни в долговой нагрузке.] 

	ЗАЧЕМ НУЖЕН ЭТОТ ДОКУМЕНТ
Две одинаковые по сути компании выглядят по-разному только потому, что одна купила помещение в кредит, а вторая его арендует. У первой в балансе актив и долг, у второй — ничего, а платит она столько же. Капитализация аренды убирает эту разницу.
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	ТЕРМИН
	ЗНАЧЕНИЕ

	Право пользования активом (ППА)
	внеоборотный актив, отражающий право арендатора использовать предмет аренды в течение срока аренды

	Обязательство по аренде
	приведённая стоимость будущих арендных платежей на дату признания

	Срок аренды
	период, в течение которого Компания намерена использовать предмет аренды, включая периоды опционов, реализация которых достаточно вероятна

	Ставка дисконтирования
	ставка, по которой будущие платежи приводятся к сегодняшней сумме

	Капитализация аренды
	признание аренды активом и обязательством вместо равномерного списания платежей в расходы

	EBITDAR
	прибыль до процентов, налогов, амортизации и арендных платежей

	Модификация договора
	изменение состава предмета аренды, срока или величины платежей
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— Договор классифицируется на дату его подписания, а не при первой оплате.
— По умолчанию аренда капитализируется; отказ от капитализации возможен только по основаниям раздела 4 и фиксируется в карточке договора.
— Срок аренды определяется намерением Компании, а не формальной датой окончания договора: если помещение занимается годами и договор ежегодно продлевается, срок аренды длиннее одного года.
— Ставка дисконтирования одинакова для однотипных договоров одного срока.
— Все действующие договоры аренды ведутся в едином реестре.
[bookmark: _Toc239877246]4  Классификация договоров
Аренда признаётся в балансе как право пользования активом и обязательство, кроме случаев, когда выполняется одно из условий освобождения:
1) срок аренды не превышает 12 месяцев на дату признания и договор не предусматривает продления и выкупа;
2) рыночная стоимость предмета аренды в новом состоянии не превышает 300 000 ₽, и Компания получает выгоды от предмета преимущественно самостоятельно;
3) договор не предусматривает переход права собственности и выкуп по цене значительно ниже справедливой стоимости, а предмет не сдаётся в субаренду.
В освобождённых случаях платежи признаются расходом равномерно в течение срока аренды.
	ТИПОВОЙ ДОГОВОР
	РЕШЕНИЕ

	Аренда склада на 5 лет с индексацией 7 % в год
	капитализируется

	Аренда офиса на 11 месяцев с автоматической пролонгацией уже четвёртый год
	капитализируется: фактический срок аренды больше года

	Аренда офиса на 6 месяцев на время ремонта
	расход периода

	Лизинг автомобиля с выкупом
	капитализируется, срок — до окончания срока полезного использования

	Аренда 20 ноутбуков по 90 000 ₽
	расход периода: стоимость единицы ниже порога

	Аренда оборудования с платежом от объёма выработки
	капитализируется по фиксированной части платежа; переменная часть — расход периода
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Обязательство по аренде оценивается как приведённая стоимость будущих арендных платежей, не уплаченных на дату признания. В состав платежей включаются:
— фиксированные платежи за вычетом причитающихся Компании стимулов;
— переменные платежи, зависящие от индекса или ставки, — по значению на дату признания;
— цена выкупа, если её реализация достаточно вероятна;
— штраф за досрочное прекращение, если такое прекращение предполагается.
Не включаются переменные платежи, зависящие от выручки или объёма, и возмещаемые платежи за коммунальные услуги, охрану и уборку. Они признаются расходом периода.
Первоначальная стоимость права пользования активом складывается из:
	СОСТАВЛЯЮЩАЯ
	КОММЕНТАРИЙ

	Величина обязательства по аренде
	основа стоимости

	Платежи, произведённые до даты начала аренды
	авансы и первый платёж

	Прямые затраты на заключение договора
	комиссии, юридическое сопровождение, подготовка помещения

	Оценочное обязательство по демонтажу и восстановлению
	если такая обязанность предусмотрена договором

	Минус полученные от арендодателя стимулы
	арендные каникулы, компенсация ремонта
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Применяется ставка, по которой Компания привлекла бы заёмные средства на сопоставимый срок под сопоставимое обеспечение. Если в договоре указана процентная ставка и она известна — применяется она.
	СРОК АРЕНДЫ
	СТАВКА НА 2026 ГОД
	ОСНОВАНИЕ

	до 3 лет
	18 % годовых
	ставка по действующим кредитным линиям

	от 3 до 7 лет
	19 % годовых
	ставка по инвестиционным кредитам

	свыше 7 лет
	20 % годовых
	ставка по долгосрочному финансированию



Ставки пересматриваются ежегодно при формировании бюджета и применяются к договорам, признанным после пересмотра. Ранее признанные обязательства не пересчитываются.
	Чем выше ставка, тем меньше признанное обязательство и тем больше процентных расходов в первые годы. Занижение ставки раздувает баланс, завышение — прибыль первых лет. Поэтому ставка утверждается финансовым директором и одинакова для однотипных договоров.
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— Право пользования активом амортизируется линейно в течение срока аренды. Если предусмотрен выкуп — в течение срока полезного использования предмета.
— Обязательство по аренде увеличивается на начисленные проценты и уменьшается на фактические платежи.
— Проценты по обязательству отражаются в составе процентных расходов, а не в составе арендной платы.
— Обязательство делится на краткосрочную часть — платежи ближайших двенадцати месяцев — и долгосрочную.
Пример за первый год аренды склада: платёж 3 000 000 ₽ в год на 5 лет, ставка 19 %. Признано обязательство 9 172 900 ₽ и актив на ту же сумму.
	ПОКАЗАТЕЛЬ
	ГОД 1
	КОММЕНТАРИЙ

	Амортизация ППА
	1 834 600 ₽
	равномерно за 5 лет

	Проценты по обязательству
	1 742 900 ₽
	19 % от остатка

	Итого расход по правилам капитализации
	3 577 500 ₽
	больше платежа: расход смещён в начало

	Расход при списании платежей
	3 000 000 ₽
	равномерно

	Разница
	577 500 ₽
	выравнивается к концу срока



	ЧТО МЕНЯЕТСЯ В ОТЧЁТНОСТИ
Из операционных расходов уходит арендная плата, вместо неё появляются амортизация и проценты. EBITDA растёт на всю сумму годовой аренды, но в балансе появляется долг. Компания не стала прибыльнее — изменилось только место, где показан один и тот же платёж.
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	СОБЫТИЕ
	ЧТО ДЕЛАЕМ

	Индексация платежей по договору
	пересчитываем обязательство по новой величине платежей и прежней ставке; корректировку относим на стоимость ППА

	Изменение срока аренды или решения об опционе
	пересчитываем обязательство по действующей ставке дисконтирования и корректируем ППА

	Изменение состава предмета аренды
	признаём модификацию: увеличение площади — новое обязательство, уменьшение — частичное прекращение с признанием результата

	Досрочное прекращение
	списываем остаток ППА и обязательства, разницу относим на прочие доходы или расходы

	Субаренда
	ППА не списываем, доход от субаренды показываем отдельно



Пересмотр оформляется расчётом с приложением к карточке договора. Плановая индексация проверяется при закрытии года, внеплановые изменения — в месяце подписания дополнительного соглашения.
[bookmark: _Toc239877251]9  EBITDAR и влияние на показатели
EBITDAR применяется для сравнения подразделений и компаний с разной моделью использования помещений: арендует или владеет. Показатель рассчитывается по формуле:
— EBITDAR = операционная прибыль + амортизация + арендные платежи периода;
— арендные платежи включают как капитализированные договоры, так и признанные расходом периода;
— переменная часть платежей включается по факту начисления.
	ПОКАЗАТЕЛЬ
	ДО КАПИТАЛИЗАЦИИ
	ПОСЛЕ КАПИТАЛИЗАЦИИ

	EBITDA
	ниже на сумму годовой аренды
	выше

	Операционная прибыль
	ниже
	выше на разницу аренды и амортизации

	Чистая прибыль первых лет
	выше
	ниже: проценты идут с убыванием

	Активы
	без ППА
	выше на остаток ППА

	Долг
	без аренды
	выше на обязательство по аренде

	Чистый долг / EBITDA
	занижен
	сопоставим с компаниями-собственниками

	Рентабельность активов
	завышена
	ниже: активы выросли



Для оценки долговой нагрузки применяются два показателя одновременно:
— чистый долг с учётом обязательств по аренде к EBITDA — целевое значение не выше 3,0;
— покрытие фиксированных платежей: EBITDAR к сумме процентов и арендных платежей — целевое значение не ниже 1,5.
	ОСТОРОЖНО С КОВЕНАНТАМИ
В кредитных договорах определение долга обычно дано текстом, а не ссылкой на строку баланса. Прежде чем капитализировать аренду, нужно проверить, попадёт ли обязательство по аренде в расчёт ковенанта: компания способна нарушить условие банка, не взяв ни рубля нового долга.
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— Предмет, переданный в аренду без перехода основных рисков и выгод, остаётся в составе основных средств и продолжает амортизироваться; доход признаётся равномерно.
— Если по договору к арендатору переходят основные риски и выгоды, предмет списывается, признаётся инвестиция в аренду, а доход — в виде процентов по ней.
— Внутригрупповая аренда между ООО «Компания» и ООО «Торговый дом» элиминируется при консолидации вместе с соответствующими ППА и обязательствами.
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	ПРОЦЕДУРА
	ПЕРИОДИЧНОСТЬ
	ОТВЕТСТВЕННЫЙ

	Внесение договора в реестр аренды
	в течение 3 рабочих дней с даты подписания
	юридическая служба

	Расчёт обязательства и ППА по новому договору
	в месяце начала аренды
	главный бухгалтер

	Сверка реестра с балансовыми остатками ППА и обязательств
	ежеквартально
	финансовый директор

	Проверка сроков аренды и вероятности опционов
	ежегодно при закрытии года
	финансовый директор

	Расчёт ковенантов с учётом обязательств по аренде
	ежеквартально
	финансовый директор



Реестр содержит по каждому договору: контрагента, предмет, дату начала и окончания, срок аренды, график платежей, ставку дисконтирования, признанное обязательство и остаток ППА, признак освобождения от капитализации с обоснованием.
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Финансовый директор отвечает за утверждение ставок дисконтирования, за решения о сроке аренды и опционах, за контроль ковенантов с учётом капитализированной аренды.
Главный бухгалтер отвечает за расчёт обязательства и права пользования активом, начисление амортизации и процентов, за пересмотр при изменении условий.
Юридическая служба отвечает за своевременную передачу договоров и дополнительных соглашений и за полноту реестра аренды.
[bookmark: _Toc239877255]Порядок адаптации документа под свою компанию
1) Замените «Группа компаний Фирма» на название вашей группы — Ctrl+H, «Заменить всё».
2) Замените «ООО «Компания»» и «ООО «Торговый дом»» на ваши юридические лица.
3) Проверьте суммы и сроки: они подобраны для средней компании и почти наверняка требуют настройки под ваш масштаб.
4) Уберите разделы, которых у вас нет, и не добавляйте того, что не будете исполнять: невыполнимый регламент хуже отсутствующего.
5) Утвердите приказом и назначьте владельца документа — без этого регламент остаётся текстом.
	Названия компаний в тексте намеренно не склоняются по падежам: так замена через «Найти и заменить» проходит без ошибок и не оставляет «Компанией» там, где уже стоит ваше имя.
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