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Рассмотрен вопрос оценки основных средств 
по справедливой стоимости. Проанализирова-
ны изменения, произошедшие с введением нового 
стандарта МСФО (IFRS) 13 «Оценка справедли-
вой стоимости». Выявлены преимущества от-
ражения основных средств по Международным 
стандартам.  
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Применение принципов Международных 
стандартов финансовой отчетности (МСФО) при 
составлении финансовой отчетности позволя-
ет представить информацию, характеризующую 
имущественное положение и финансовые резуль-
таты деятельности организации, на языке, понят-
ном пользователям всего мира, и, как следствие, 
наименее трудоемким путем завоевать доверие 
инвесторов, в том числе и зарубежных.

Минфин РФ Приказом от 25.11.2011 №160н 
ввел в действие Международные стандарты фи-
нансовой отчетности (МСФО) и Разъяснения к 
ним. Следует отметить, что в последние годы 
многие российские компании, не дожидаясь зако-
нодательного признания МСФО, в добровольном 
порядке начали готовить отчетность по междуна-
родным стандартам согласно запросам инвесто-
ров, кредиторов, иностранных партнеров и других 
заинтересованных пользователей.

При подготовке отчетности, соответствующей 
международным стандартам, особое внимание 
стоит уделить проблеме оценки основных средств. 
Такая ситуация вызвана в основном высоким про-
центом содержания основных средств в составе 
активов большинства российских организаций. 

С 01 января 2013 г. вступил в силу стандарт 
МСФО (IFRS) 13 «Оценка справедливой стоимо-
сти», который внес большое количество измене-
ний в существующие стандарты. Изменения так-
же затронули процесс определения справедливой 

стоимости основных средств, которые регулиру-
ются МСФО (IAS) 16 «Основные средства».

Преобразовано само понятие справедливой 
стоимости, в стандарте дается следующее опреде-
ление: «Справедливая стоимость – это цена, ко-
торая была бы получена при продаже актива или 
уплачена при передаче обязательства в условиях 
операции, осуществляемой на организованном 
рынке, между участниками рынка на дату оцен-
ки» [1]. 

Таким образом, при определении справедли-
вой стоимости руководство компании принимает 
во внимание те характеристики основного сред-
ства, которые использовались бы участниками 
рынка при определении цены актива или обяза-
тельства на дату оценки. Такие характеристики 
могут включать, к примеру:

– состояние и местонахождение актива;
– ограничения в отношении продажи или ис-

пользования актива (которые переходят вместе с 
активом).

Новая формулировка касается всех стандар-
тов, которые включают в себя вопрос определения 
справедливой стоимости.

С введением нового стандарта «Оценка спра-
ведливой стоимости» из МСФО (IAS) 16 [2] удале-
ны п.п. 32 и 33, где говорилось, что «справедливая 
стоимость земельных участков и зданий опреде-
ляется на основе рыночных данных путем оценки, 
которая обычно выполняется профессиональными 
оценщиками». При отсутствии рыночных данных, 
обусловленном специфическим характером объ-
екта основных средств и тем, что подобные объ-
екты, являясь частью имущественного комплекса 
предприятия, редко продаются отдельно, предпри-
ятию предлагалось использовать альтернативный 
метод, выполнив расчетную оценку справедли-
вой стоимости на основе метода доходности или 
метода учета на основе стоимости замещения с 
учетом накопленной амортизации. Исключение из 
Стандарта указанных пунктов связано с тем, что 
МСФО (IFRS) 13 достаточно подробно описыва-
ет процесс определения справедливой стоимости 
в целом и возможность использования различных 
подходов (рыночного, доходного, затратного).

Остальные изменения носят поверхностный 
характер и не оказывают существенного влия-
ния на конкретные методики оценки основных 
средств.

В соответствии с российскими стандартами 
основные средства принимаются к бухгалтер-
скому учету по первоначальной стоимости, что 
кардинально отличает процесс принятия к учету 
основных средств в национальных стандартах от 
МСФО.
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Международный стандарт финансовой отчет-
ности (IFRS) 13 «Оценка справедливой стоимо-
сти» предусматривает три метода оценки [4]:

– рыночный подход;
– затратный подход;
– доходный подход.
Рыночный подход используется при наличии 

достоверной и доступной информации о ценах 
аналогичных объектов оценки и действительных 
условиях сделок с ними. При этом может исполь-
зоваться информация о ценах сделок, предложе-
ний и спроса. Определение справедливой стоимо-
сти основных средств с использованием рыночно-
го подхода осуществляется путем корректировки 
цен аналогичных объектов, сглаживающей их от-
личие от оцениваемых основных средств. Данный 
подход включает следующие этапы [5]:

– определение элементов, по которым осу-
ществляется сравнение объекта оценки с анало-
гами (факторы, изменение которых влияет на ры-
ночную стоимость актива);

– определение по каждому из элементов срав-
нения характера и степени отличий каждого ана-
лога от оцениваемого объекта;

– корректировку по каждому из элементов 
сравнения цен аналогов, сглаживающую их отли-
чия от оцениваемых основных средств;

– расчет рыночной стоимости актива путем 
обоснованного обобщения скорректированных 
цен аналогов.

Величины корректировок цен определяются, 
как правило, следующими способами [5]:

– прямым попарным сопоставлением цен 
аналогов, отличающихся друг от друга только по 
одному элементу сравнения, и определением на 
базе полученной таким образом информации кор-
ректировки по данному элементу;

– прямым попарным сопоставлением дохода 
(выгоды) двух аналогов, отличающихся друг от 
друга только по одному элементу сравнения, и 
определения корректировки по данному элементу 
путем капитализации разницы в доходах;

– путем определения затрат, связанных с из-
менением характеристики элемента сравнения, по 
которому аналог отличается от объекта оценки;

– экспертным обоснованием корректировок 
цен аналогов.

Предпочтительным, безусловно, является ры-
ночный подход. Оценка по справедливой стоимо-
сти, в соответствии с данным подходом, дает воз-
можность исключать факторы неопределенности 
в финансовой отчетности, поскольку позволяет 
увеличить сопоставимость и объективно отража-
ет текущую экономическую ситуацию. Но оцен-
ка низколиквидных активов, количество сделок 
с которыми незначительно, вызывает серьезные 

затруднения так же, как и оценка по аналогии, 
требующая корректировки рыночных цен на ана-
логичные или сходные активы.

Использование доходного подхода осущест-
вляется, если есть возможность получения до-
ходов (выгод) от использования основного сред-
ства. Выгодой от использования является разница 
между денежными поступлениями и денежными 
выплатами (иными поступлениями активов, эко-
номией на затратах, имеющих денежное выраже-
ние) в различных формах.

Основными формами денежных выгод явля-
ются платежи за предоставленное право исполь-
зования актива, например аренда. К другим фор-
мам выгод можно отнести следующие процессы и 
их сочетания:

– экономию затрат на производство и реализа-
цию продукции (работ, услуг);

– увеличение цены единицы выпускаемой про-
дукции;

– увеличение физического объема выпускае-
мой продукции;

– снижение выплат налогов и (или) иных обя-
зательных платежей.

Выгоды от оцениваемого актива определяются 
на основе прямого сопоставления величины, ри-
ска и времени получения денежного потока от ис-
пользования актива с величиной, риском и време-
нем получения денежного потока, который имел 
бы место без использования основного средства.

Справедливая стоимость основного средства 
с помощью доходного подхода рассчитывается 
путем дисконтирования или капитализации де-
нежных потоков, которые включают следующие 
основные процедуры:

– определение величины и временной струк-
туры денежных потоков, создаваемых использова-
нием актива;

– определение величины соответствующей 
ставки дисконтирования;

– расчет справедливой стоимости актива путем 
дисконтирования всех денежных потоков, связан-
ных с его использованием.

Сумма дисконтированных доходов при ис-
пользовании активов вычисляется по следующей 
формуле:

       PV =                  ;                                             

где n – срок полезного использования актива, 
  – денежные потоки за период t; r – ставка 

дисконтирования, отражающая риск ожидаемых 
денежных потоков.

Таким образом, сам процесс дисконтирования 
является стандартным расчетом текущей стоимо-
сти будущих денежных потоков, который приме-
няется при дисконтировании любых долгосроч-
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ных финансовых активов и обязательств и т.п. 
Наибольшую сложность представляют процесс 
планирования денежных потоков и выбор ставки 
дисконтирования.

затратный подход используется, если есть воз-
можность восстановления или замещения объ-
екта оценки, что характерно для ограниченного 
количества видов основных средств. Определение 
справедливой стоимости с использованием за-
тратного подхода включает следующие основные 
процедуры:

– определение суммы затрат на создание ново-
го объекта, аналогичного объекту оценки;

– определение величины износа объекта оцен-
ки по отношению к новому аналогичному объекту 
оценки;

– расчет справедливой стоимости объекта 
оценки путем вычитания из суммы затрат на соз-
дание нового объекта, аналогичного объекту оцен-
ки, величины износа объекта оценки.

Сумма затрат на создание нового объекта, ана-
логичного объекту оценки, включает прямые и 
косвенные затраты, связанные с созданием акти-
ва и приведением его в состояние, пригодное для 
использования, а также прибыль инвестора – ве-
личину наиболее вероятного вознаграждения за 
инвестирование капитала в создание интеллекту-
альной собственности. 

Итоговая величина стоимости оцениваемого 
актива может определяться как на основании толь-
ко рыночного подхода, так и путем обоснованно-
го обобщения результатов расчета справедливой 
стоимости, полученных при использовании раз-
личных подходов к оценке, если результаты срав-
нительного подхода не могут считаться надеж-
ными из-за отсутствия достаточного количества 
релевантной информации и других обстоятельств. 
Результаты расчетов обобщаются, как правило, 
путем сравнения между собой результатов рас-
четов по каждому из соответствующих критери-
ев. То есть каждому результату, участвующему в 
расчетах, присваивается свой вес (доля в общем 
значении) и производится расчет итоговой вели-
чины. Размеры весов для различных подходов за-
висят от конкретной ситуации, специфики актива 
и т.п. и являются результатом профессионального 
суждения.

Инвесторы и кредиторы принимают свои 
управленческие решения, основываясь на данных 
из финансовой отчетности. Отражение основных 
средств в финансовой отчетности по МСФО и в 
отчетности, составленной по российским стандар-
там, отличается. Учет по исторической стоимости 
не соответствует реальной стоимости основных 
средств. Таким образом, пользователи финансо-
вой отчетности не всегда могут принимать пра-

вильные решения. Отражение основных средств 
по справедливой стоимости дает более достовер-
ную информацию.

Важными показателями для анализа основных 
средств являются:  фондоотдача;  рентабельность 
основных средств.

Пример. На балансе компании числится одно 
здание. Компании необходимо определить спра-
ведливую стоимость своего основного средства. 
Первоначальная стоимость здания – 470 000 д.е., 
износ 25%. На сегодняшний день стоимость стро-
ительства аналогичного нового здания составляет 
360 000 д.е. 

 Справедливая стоимость, определенная за-
тратным методом, будет равна:

360 000 – 360 000 * 25 % = 270 000 д.е.
Определим рентабельность по данным рос-

сийского учета и данным МСФО.
В бухгалтерском балансе основные средства 

отражаются по остаточной стоимости. Остаточная 
стоимость = 470 000 – 470 000 * 25% = 352 500д.е.

Re (российский учет) =  14,18 %;
Re (МСФО) =  18,52%.
Анализ основных средств показал, что рен-

табельность, рассчитанная по данным МСФО, 
больше по сравнению с рентабельностью, рассчи-
танной по остаточной стоимости. Отсюда следует, 
что управленческие решения, принятые на основе 
рассчитанных по справедливой стоимости показа-
телей, имеют наибольшую инвестиционную при-
влекательность.

В заключение стоит отметить, что для правиль-
ной оценки справедливой стоимости основного 
средства необходимо обладать соответствующими 
специфическими знаниями и инструментарием и в 
зависимости от каждой конкретной практической 
ситуации принимать решение о наиболее прием-
лемой методике расчета.
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