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Настоящая статья проводит сравнительный анализ правил оценки инвестиционной недвижимости 
в целях отражения в бухгалтерском учёте и в финансовой отчётности с позиции действующего 
законодательства и вводимых с 2022 года новых федеральных стандартов бухгалтерского учёта 
«Основные средства» и «Капитальные вложения». На основе проведённого обзора литературы 
сформулирована дефиниция инвестиционной недвижимости, раскрыты правила формирования 
первоначальной оценки, обозначены особенности пересмотра действующих правил в отношении 
формирования первоначальной стоимости, в частности признания скидок, включения величины 
оценочного обязательства в стоимость и др. Уделено особое внимание вопросу оценки 
инвестиционной недвижимости по договорам, предусматривающим отсрочку либо рассрочку оплаты 
на период, превышающий 12 месяцев. Рассмотрены модели учёта инвестиционной недвижимости 
по первоначальной и переоценённой стоимости, а также сделан акцент на особенностях трансформации 
учётной политики в соответствии с введением в действие новых ФСБУ. Сформулирована проблематика 
учёта ряда факторов при оценке справедливой стоимости объектов инвестиционной недвижимости 
для целей отражения в отчётности
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This article provides a comparative analysis of the rules for the valuation of investment real estate in 
order to reflect in accounting and in financial statements from the point of view of the current legislation and 
the new federal accounting standards “Fixed Assets” and “Capital Investments” introduced from 2022. On the 
basis of the literature review, the definition of investment real estate is formulated, the rules for the formation 
of the initial valuation are disclosed, the features of the revision of the current rules regarding the formation 
of the initial value are indicated, in particular, the recognition of discounts, the inclusion of the value of 
the estimated liability in the value, etc. Special attention is paid to the issue of evaluating investment real 
estate under contracts that provide for deferred or installment payments for a period exceeding 12 months. 
The models of accounting for investment real estate at the original and revalued cost are considered, and 
the emphasis is placed on the features of the transformation of accounting policy in accordance with the 
introduction of the new FSB. The problems of taking into account a number of factors when assessing the 
fair value of investment real estate objects for the purposes of reporting are formulated.

В современных условиях отечествен-
ная система учёта и отчётности проходит 
период адаптации и совершенствования. 
Процессы реформирования осуществля-
ются в связи с необходимостью доведе-
ния российской системы бухгалтерского 
учёта до требований рыночной эконо-
мики, в том числе путём конвергенции 
с международными стандартами финан-
совой отчётности. Национальному бух-
галтерскому учёту есть необходимость 
рассмотреть лучшие правила зарубеж-
ной практики и выбрать более подхо-

дящие для применения в современных 
условиях российской экономики, но при 
этом учитывая собственную специфику 
системы организации бухгалтерского 
учёта. Основной задачей модернизации 
является необходимость создания отчёт-
ности, которая сможет отвечать требова-
ниям рыночной экономики, а также бу-
дет понятна инвесторам из других стран, 
что, в свою очередь, повлияет на привле-
чение инвестиций.

В последнее время намечена тенден-
ция развития рынка недвижимости, со-
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ответственно данный сегмент становит-
ся все более привлекательным для инве-
сторов. Вследствие этого большое коли-
чество организаций в качестве альтер-
нативы приобретения основных средств 
для производственно-хозяйственной 
деятельности осуществляют их приоб-
ретение в целях сдачи в аренду, а также 
с целью вложения средств на предмет 
получения дохода за счёт прироста ры-
ночной стоимости. Российское законо-
дательство не содержит понятия и спе-
циальных правил оценки данной группы 
основных средств, что является пробле-
мой отечественной бухгалтерской систе-
мы, при этом в международной практике 
указанная категория объектов именуется 
инвестиционной недвижимостью.

Экономическую сущность инвести-
ционной недвижимости рассматривают 
в своих работах такие авторы Кувалди-
на Т.В. [6], Сиднева В.П. [9], Заричная 
М.А. [3] и др. Вопросы оценки и учёта 
инвестиционной недвижимости под-
робно разбираются в трудах Кабанец 
Н.С.  [4], Солдаткиной О.А.  [10], Чи-
жевской Л.В. [11] и др. При этом спец-
ифические особенности в данной сфере 
в основном анализируются с позиций 
МСФО (IAS) 40 и, в частности Дру-
жиловская Т.Ю.  [2], Крятова Л.А.  [5], 
Попов А.Ю.  [8], Вахрушина М.А.  [1] 
предлагают направления совершенство-
вания учёта в соответствии с данным 
стандартом. Интерес представляет и за-
рубежный опыт учёта инвестиционной 
собственности, описанный в работах 
Исраели Д. [14], Диетри Дж.Р.[13], Ака-
ранупунг К. [12] и др. 

Однако в РФ в настоящий момент 
учет инвестиционной недвижимости 
регулируется положением по бухгалтер-
скому учёту «Учет основных средств» 
(ПБУ 6/01), а также методическими 
указаниями по учёту основных средств 
(Приказ Минфина №91н от 13.10.2003г.), 
а кроме того устаревшим приказом № 
15 «Об отражении в бухгалтерском учё-
те операций по договору лизинга». Од-
нако с 2022 года вышеуказанные норма-
тивные акты утрачивают силу и вступает 
в действие новый федеральный стандарт 
бухгалтерского учёта ФСБУ 6/2020 «Ос-
новные средства», который выделил 
указанную категорию объектов учёта, 
соответственно перед бухгалтерским 

сообществом возникает вопрос адапта-
ции учётной политики под нормы ново-
го учетного стандарта, а следовательно 
и формирование унифицированной мо-
дели учёта данных активов. Соответ-
ственно актуальность рассматриваемых 
в настоящей статье вопросов не вызыва-
ет сомнений и предопределяет ее цель. 

Цель исследования 
Обозначенная актуальность темы 

позволила сформулировать цель данной 
работы – рассмотреть вопросы оценки 
инвестиционной недвижимости с по-
зиции действующего законодательства 
и ФСБУ 6/2020, вводимого в действие 
с бухгалтерской отчётности за 2022 год, 
а также обозначить дискуссионные во-
просы и направления совершенствова-
ния, а кроме того предложить рекомен-
дации по адаптации учётной политики 
хозяйствующих субъектов под устанав-
ливаемые правила учёта.

Материал и методы исследования
Исследование основано на базовых 

принципах и правилах, определенных 
нормативно-правовыми актами в обла-
сти бухгалтерского учёта, трудах отече-
ственных и зарубежных исследователей, 
обозначенных выше. При разборе мате-
риала применялись общенаучные и спе-
циальные методы, в числе которых на-
блюдение, описание, обобщение, анализ, 
экстраполяция, критическая оценка и пр. 

Результаты исследования и их 
обсуждение

Как было указано выше, действую-
щее бухгалтерское законодательство 
не содержит понятия и специальных 
правил учёта инвестиционной недви-
жимости, поэтому для ее учёта хозяй-
ствующие субъекты руководствуются 
ПБУ 6/01. При этом для выделения ин-
вестиционной недвижимости использу-
ем дефиницию, предлагаемую МСФО 
40, согласно которому инвестицион-
ная недвижимость представляет собой 
«недвижимость (землю, или здание 
(либо часть здания), или то и другое), 
удерживаемую (собственником или же 
арендатором в качестве актива в форме 
права пользования) с целью получения 
арендных платежей, или с целью полу-
чения выгоды от прироста стоимости, 
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или  того и другого, но не для использо-
вания в производстве или поставке това-
ров или услуг либо в административных 
целях или продажи в ходе обычной де-
ятельности» (Источник: «Международ-
ный стандарт финансовой отчётности 
(IAS) 40 «Инвестиционная недвижи-
мость» (введен в действие на террито-
рии Российской Федерации Приказом 
Минфина России от 28.12.2015 N 217н)  
(ред. от 04.06.2018).

Для рассмотрения действующих от-
ечественных правил учёта указанных 
объектов обратимся к ПБУ 6/01, соглас-
но которому основные средства, соот-
ветственно и инвестиционная недвижи-
мость, принимаются к бухгалтерскому 
учёту по первоначальной стоимости.

Под первоначальной стоимость 
в данном положении понимается сумма 
фактических затрат организации, кото-
рые были понесены при приобретении, 
сооружении и изготовлении, кроме нало-
га на добавленную стоимость и других 
возмещаемых налогов.

В состав первоначальной стоимости 
при приобретении, как правило, вклю-
чается подлежащая уплате продавцу 
договорная стоимость, расходы на ин-
формационно-консультационные услу-
ги, связанные с приобретением объекта, 
расходы на юридическое сопровожде-
ние сделки, проценты по кредитам и за-
ймам, привлеченным для приобретения 
объекта, начисленные до момента при-
нятия его к учёту в качестве основного 
средства в случае признания последнего 
инвестиционным активом, невозмещае-
мые налоги и государственные пошли-
ны, а также другие затраты, поимено-
ванные в п. 8 указанного бухгалтерского 
стандарта. 

В случае самостоятельного создания 
объекта инвестиционной недвижимости 
его первоначальная стоимость склады-
вается из фактических затрат на созда-
ние, в том числе из затрат на оплату вы-
полненных подрядчиками работ, а так-
же стоимость материальных, трудовых 
и других ресурсов, израсходованных 
при строительстве объекта. 

При безвозмездном получении объ-
екта инвестиционной недвижимости его 
первоначальная стоимость определяется 
исходя из текущей рыночной стоимости 
на дату принятия к учёту. А в случае по-

ступления объекта от учредителей в ка-
честве вклада в уставный капитал его 
оценка производится по согласованной 
учредителям стоимости, которая под-
лежит удостоверению независимым 
оценщиком. 

При поступлении объекта инвести-
ционной недвижимости по бартерным 
и иным договорам, предусматривающим 
исполнение обязательств неденежными 
средствами, его оценка производится 
исходя из обычной цены продажи пере-
даваемого в обмен имущества. При этом, 
по общим правилам, в первоначальную 
стоимость объектов инвестиционной не-
движимости включаются все фактиче-
ские затраты, связанные с приобретени-
ем и доведением объекта для пригодного 
к выполнению основных целей. 

Обратимся к ключевым изменениям 
в первоначальной оценке инвестицион-
ной недвижимости, которые хозяйству-
ющий субъект должен будет учитывать 
начиная с бухгалтерской отчётности 
2022 года в связи с вступлением в силу 
ФСБУ 6/2020. 

В первую очередь необходимо отме-
тить, что порядок формирования перво-
начальной стоимости будет регулировать 
отдельный стандарт ФСБУ 26/2020 «Ка-
питальные вложения», а в качестве пер-
воначальной оценки будет признаваться 
сумма капитальных вложений на момент 
переквалификации актива в объект ин-
вестиционной недвижимости. Также 
важным вопросом является признание 
скидок в первоначальной стоимости 
объектов, поскольку ранее указанный 
вопрос являлся дискуссионным. Если 
скидка предоставлялась в момент приоб-
ретения объекта, то первоначальная сто-
имость формировалась по цене с учётом 
предоставленной скидки, но в случае 
предоставления так называемой ретро-
скидки, последняя не могла корректиро-
вать стоимость объекта, поскольку она 
не подлежала изменению кроме случаев 
реконструкции, модернизации и прове-
дения переоценки. 

Урегулирован вопрос включения 
в стоимость инвестиционной недвижи-
мости величины «оценочного обязатель-
ства, в том числе по будущему демон-
тажу, утилизации имущества и восста-
новлению окружающей среды, а также 
возникшего в связи с использованием 
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труда работников организации». Данная 
норма и ранее действовала в соответ-
ствии с ПБУ 8/2010, которая предписы-
вала включение оценочного обязатель-
ства в состав стоимости внеоборотного 
актива при наличии непосредственной 
взаимосвязи с процессом его приобре-
тения либо создания, однако указанная 
норма стандарта противоречила ПБУ 
6/01, но при равнозначности норма-
тивных актов по бухгалтерскому учёту 
(ПБУ 6/01 и ПБУ 8/2010), в случае их 
противоречия, применению подлежат 
нормы стандарта, принятого позднее. 

Интерес представляет норма ФСБУ 
26/2020, прописывающая порядок фор-
мирования первоначальной стоимости 
по договорам, предусматривающим от-
срочку либо рассрочку платежа на срок 
более 12 месяцев. В указанном случае 
первоначальной стоимостью является 
сумма, которая была бы уплачена на ус-
ловиях немедленной оплаты, а разница 
между номинальной суммой платежей 
по договору и указанной величиной учи-
тывается в порядке, принятом для учёта 
процентов по займам и кредитам. При 
этом если объект уже принят к учёту 
в состав инвестиционной недвижимо-
сти, указанные проценты капитализации 
не подлежат и относятся на прочие рас-
ходы (счёт 91). 

Следует заметить, что первоначаль-
ная стоимость может быть увеличена 
на сумму капитальных вложений, кото-
рые связаны с улучшением и (или) вос-
становлением основного средства в мо-
мент окончание данных вложений.

Также при подробном анализе по-
ложений ФСБУ 26/2020 могут быть 
выделены и иные отличия в порядке 
формирования первоначальной стоимо-
сти объектов в сравнении с ПБУ 6/01, 
однако на наш взгляд они не являются 
принципиальными. 

При признании объекта инвестици-
онной недвижимости в бухгалтерском 
учёте определяются: срок полезного ис-
пользования, способ начисления амор-
тизации и ликвидационная стоимость.

Далее обратимся к последующей 
оценке инвестиционной недвижимости. 

Согласно ПБУ 6/01 «переоценка 
группы однородных объектов основных 
средств может проводится не чаще од-
ного раза в год, при этом она происхо-

дит в конце отчётного года. Переоценка 
осуществляется по текущей (восста-
новительной) стоимости». При этом 
следует заметить, что если организа-
ция принимает решение о переоценке 
инвестиционной недвижимости, то те-
кущая (восстановительная) стоимость 
не должна существенно отличаться 
от стоимости, отражаемой в бухгалтер-
ском учёте и отчётности, следовательно 
переоценка группы объектов основных 
средств должна проводиться на регуляр-
ной основе.

«Переоценка осуществляется путём 
перерасчёта первоначальной или теку-
щей (восстановительной) стоимости 
(при условии, что основное средство 
переоценивалось ранее), а также пере-
счёта суммы амортизации, которая была 
начислена за все время использова-
ния объекта.

В бухгалтерском учёте результаты 
переоценки отражаются обособленно:

− при дооценке основного средства, 
сумма дооценки относится на добавоч-
ный капитал; 

− при проведении уценки объекта 
инвестиционной недвижимости, сумма 
уценки зачисляется на финансовый ре-
зультат как прочие расходы;

− при дооценке объекта на сумму 
равную сумме ранее проведённой уцен-
ки данное значение относится на финан-
совый результат как прочие доходы;

− при уценке объекта, который ранее 
дооценивался сумма уценки относится 
на уменьшение добавочного капитала.»

Если основное средство выбывает, 
то сумма дооценки списывается с до-
бавочного капитала на нераспределён-
ную прибыль.

С 2022 года для целей федерального 
стандарта бухгалтерского учёта ФСБУ 
6/2020, инвестиционная недвижимость 
выделена в отдельную группу основных 
средств, которая характеризуется осо-
бым способом использования: основные 
средства предоставляются на временное 
пользование за плату и (или) предназна-
чены для получения дохода за счёт при-
роста рыночной стоимости.

Следовательно, расcсчитывается, 
что доход организация будет получать 
не с рынка, на котором происходит об-
ращение готовой продукции, произве-
дённой при помощи данных основных 
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средств в процессе основной деятель-
ности, а с рынка недвижимости. Таким 
образом получение будущих экономиче-
ских выгод зависит не от степени эффек-
тивности производства, а от состояния 
рынка недвижимости.

Для целей отражения в отчётно-
сти производится оценка объекта либо 
по первоначальной стоимости, либо 
по переоценённой стоимости. При этом 
выбранный способ оценки применяется 
ко всей группе основных средств. Сле-
довательно, все объекты инвестицион-
ной недвижимости должны оцениваться 
одним способом. 

При выборе способа оценки по пер-
воначальной стоимости стоимость ос-
новного средства и сумма накопленной 
амортизации не подлежат изменению, 
кроме случаев, предусмотренных ФСБУ 
6/2020 «Основные средства».

Если организация выбирает способ 
оценки инвестиционной недвижимости 
по переоценённой стоимости, который 
подразумевает, что стоимость основно-
го средства путём регулярного переоце-
нивания становится равной или суще-
ственно не отличается от справедливой 
стоимости, то в соответствии с ФСБУ 
6/2020 «Основные средства» существу-
ет ряд отличий в ведении учёта инвести-
ционной недвижимости от других групп 
основных средств, так например: инве-
стиционная недвижимость переоцени-
вается на каждую отчётную дату, тогда 
как для других групп основных средств 
периодичность оценки определяется 
в зависимости от того, в какой степени 
подвержена изменениям справедливая 
стоимость данных основных средств.

Также необходимо учитывать, что 
сумма переоценки объекта инвестици-
онной недвижимости относится на фи-
нансовый результат организации в каче-
стве дохода (при проведении дооценки) 
или расхода (при проведении уценки) 
периода, в котором проводилась данная 
переоценка, тогда как:

− при дооценки объектов дру-
гих групп сумма дооценки относится 
на совокупный финансовый результат 
и не включается в прибыль (убыток) рас-
сматриваемого периода, за исключением 
случаев, когда дооценка восстанавлива-
ет суммы уценки и (или) обесценения 
анализируемых основных средств, при-

знанных в прошлых периодах расходами 
в составе прибыли или убытка (в данной 
ситуации сумма дооценки признается 
доходом в составе прибыли (убытка) пе-
риода в котором осуществлялась пере-
оценка); далее накопленная дооценка от-
носится на нераспределённую прибыль;

− при проведении уценки отличных 
от инвестиционной недвижимости ос-
новных средств сумма уценки считается 
расходами в составе прибыли или убыт-
ка рассматриваемого периода, кроме 
случаев, когда данная уценка относится 
на уменьшение суммы ранее проведён-
ной дооценки (в данной ситуации сумма 
уценки отражается как часть совокуп-
ного финансового периода, в который 
была проведена уценка, обособленно 
без включения в прибыль (убыток) это-
го периода.

Стоит заметить, что если происходит 
изменение в назначении объекта недви-
жимости, который оценивался по пере-
оценённой стоимости, таким образом, 
что данный объект перестаёт или начи-
нает входить в группу инвестиционной 
недвижимости, то балансовая стоимость 
рассматриваемого объекта, которая уста-
новлена на дату смены его назначения 
учитывается в качестве его первоначаль-
ной стоимости.

Выводы 
Таким образом, в случае наличия 

у хозяйствующего субъекта объектов 
инвестиционной недвижимости, не-
обходимо провести подготовительную 
работу по адаптации учётной политики 
под введение в действие нового стан-
дарта и, соответственно выбрать модель 
учёта инвестиционной недвижимости 
(по первоначальной либо переоценён-
ной стоимости), а также определить 
порядок оценки справедливой стоимо-
сти для отражения в учёте, поскольку 
хоть и МСФО 13 даёт общие принципы 
формирования справедливой оценки, 
для российского бухгалтерского учёта 
указанные правила являются пробле-
матичными к исполнению, поскольку 
достоверно оценить стоимость объек-
та недвижимости можно лишь в случае 
проведения сделки ее купли-продажи. 
Но поскольку указанного намерения 
организация не имеет, достоверность 
оценки может вызывать сомнение. 
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Кроме того, поскольку каждый объект 
инвестиционной недвижимости обла-
дает индивидуальными характеристи-
ками, эти характеристики (этажность 
объекта, видовые характеристики, на-
личие инфраструктуры, состояние ин-
женерных сетей) должны быть приняты 
в расчёт, который, в частности, может 
быть проведён только с привлечением 
соответствующих экспертов. Таким об-
разом, к дальнейшим направлениям на-
учных исследований следует отнести 
вопросы учёта факторов при оценке  

инвестиционной недвижимости, а так-
же адаптацию действующего Плана 
счетов бухгалтерского под вводимые 
в действие новые стандарты. При этом 
ориентация вводимых стандартов 
на международные правила оценена 
нами в качестве положительного трен-
да, поскольку формируемая в отчётно-
сти информация об инвестиционной 
недвижимости станет более доступной 
и понятной зарубежным инвесторам, 
что позволит привлечь дополнительные 
инвестиции в российскую экономику. 
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