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В статье рассматриваются проблемы бухгалтерского учета зе-
мельных угодий в России. Проанализировано документальное 
оформление, а также ведение синтетического и аналитическо-
го учета данных активов в организации. Приведены основные 
корреспонденции по вложению инвестиций в земельные угодья, 
а также рассмотрена методика расчета кадастровой стоимости 
земельного участка. Дана сравнительная характеристика отра-
жения земельных угодий в соответствии с МСФО 16 и ПБУ 6/01. 
Ключевые слова: земельные угодья, земельный пай, правила 
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Наблюдая за развитием сельского хозяйства в нашей стране, мы видим, 
что оно получило новый виток развития, стимулом которого явился мировой 
продовольственный кризис. В долгосрочной перспективе заниматься про-
изводством сельскохозяйственной продукции, безусловно, выгодно, но это 
требует особой организации труда и долгосрочного субсидирования. 

С переходом в 2000 году России на МСФО в связи с глобализацией эконо-
мики возникла необходимость формирования данных бухгалтерского учета 
и отчетности по единым базовым требованиям к отражению активов, капи-
тала и обязательств.

Капитальные вложения всегда являлись основным фактом производ-
ственной деятельности организаций АПК. Реализация таких мероприятий, 
как приобретение земельных участков, земельных долей и многолетних на-
саждений, всегда неразрывно связано с приобретением права собственно-
сти на землю. В соответствии с Земельным кодексом РФ и Федеральным за-
коном «Об обороте земель сельскохозяйственного назначения» земельные 
участки сельскохозяйственного назначения организация может приобретать 
в собственность только при сохранении их целевого использования.
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По данным Росстата, индекс производства продукции в сельском хозяй-
стве в 2013 г. (за 9 месяцев) составил 107% к уровню за аналогичный пе-
риод в 2012 г. Прежде всего данное обстоятельство неразрывно связано с 
инвестициями в основной капитал, показатель которого увеличился за 2013 
г. на 4 пункта по отношению к 2012 г. 

В настоящее время Правительством РФ реализуется несколько основных 
программ по увеличению объема долгосрочных капитальных вложений в 
сельское хозяйство и непосредственно связанных с земельными угодьями. 
Это «Государственная программа развития сельского хозяйства и регулиро-
вания рынков сельскохозяйственной продукции, сырья и продовольствия на 
2013–2020 годы» и «Сохранение и восстановление плодородия почв земель 
сельскохозяйственного назначения и агроландшафтов как национального 
достояния России на 2006–2010 гг. и на период до 2013 г.».

Государственной программой в 2013 г. была предусмотрена закладка мно-
голетних плодовых и ягодных кустарниковых насаждений на площади 6,4 
тыс. га, по факту было заложено 2,881 тыс. га, что составило 30% государ-
ственной долгосрочной программы.

Так, в результате инвестирования в земельные активы предотвращено 
выбытие из оборота 0,74 млн га сельскохозяйственных угодий, вовлечено в 
оборот 0,52 млн га неиспользуемых сельскохозяйственных угодий и введено 
в эксплуатацию 16,75 тыс. га мелиорируемых земель, а так же защищено 
земель от водной эрозии, затопления и подтопления 145,8 тыс. га, от ветро-
вой эрозии и опустынивания 66,15 тыс. га.

В ходе реализации федеральной целевой программы «Сохранение и вос-
становление плодородия почв земель сельскохозяйственного назначения и 
агроландшафтов как национального достояния России на 2006–2010 гг. и 
на период до 2013 г.» государством было инвестировано 6 173,5 млн руб., 
в том числе:

– на капитальные вложения – 5 015,8 млн руб.;

– прочие расходы – 1 157,7 млн руб. 

В соответствии с «Методическими рекомендациями по бухгалтерскому 
учету инвестиций, осуществляемых в форме капитальных вложений в сель-
скохозяйственных организациях» к данному виду активов относятся:

1) осуществление капитального строительства в форме нового строитель-
ства, а также реконструкции, расширения и технического перевооружения 
действующих предприятий и объектов непроизводственной сферы;

2) приобретение зданий, сооружений, транспортных средств и других от-
дельных объектов основных средств;

3) приобретение земельных участков и объектов природопользования;

4) прочие капитальные вложения.

Земельные угодия как объект инвестиций, осуществляемый в форме капи-
тальных вложений в организациях АПК, рассматриваются в бухгалтерском 
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учете, в составе вложений во внеоборотные активы. При этом единицей 
бухгалтерского учета являются виды или отдельные объекты капитальных 
вложений.

 В соответствии со ст. 37 Земельного кодекса, в качестве объекта купли-
продажи могут выступать земельные участки, прошедшие государственный 
кадастровый учет. Государственной регистрации в соответствии с Граждан-
ским кодексом (ст. 551) подлежит право собственности на земельные участ-
ки. С момента внесения договора купли-продажи в Единый государственный 
реестр организация АПК получает право собственности на земельные уго-
дья. Порядок государственной регистрации прав на недвижимое имущество 
и сделок с ним установлен Федеральным законом «О государственной реги-
страции прав на недвижимое имущество и сделок с ним».

Работы по межеванию земли выполняются на договорной основе юри-
дическими и физическими лицами, имеющими лицензию на осуществление 
геодезической и картографической деятельности.

 Каждому земельному участку присваивается отдельный кадастровый но-
мер. В кадастре содержатся сведения о местоположении участка, его пло-
щади, категории земель, экономические характеристики, наличие объектов 
недвижимости, прочно связанных с землей. Информация обо всех опера-
циях с земельными участками подлежит отражению в государственном зе-
мельном кадастре.

Принятие земельных участков к бухгалтерскому учету в составе объек-
тов основных средств осуществляется на основании утвержденного в уста-
новленном порядке акта и документов, подтверждающих их государствен-
ную регистрацию в Едином государственном реестре прав с присвоением 
кадастрового номера органом, осуществляющим деятельность по ведению 
Государственного земельного кадастра. В бухгалтерском учете земельные 
участки учитываются на счете 01 «Основные средства» в оценке по перво-
начальной стоимости.

Первоначальной стоимостью земельных участков признается:

– внесенных в счет вклада в уставный капитал организации, их денежная 
оценка, согласованная учредителями организации;

– полученных организацией по договору дарения (безвозмездно), их те-
кущая рыночная стоимость на дату принятия к бухгалтерскому учету в каче-
стве вложений во внеоборотные активы;

– полученных по договорам, предусматривающим исполнение обяза-
тельств (оплату) неденежными средствами, стоимость ценностей, передан-
ных или подлежащих передаче организацией. Стоимость ценностей, пере-
данных или подлежащих передаче организацией, устанавливается исходя 
из цены, по которой в сравнимых обстоятельствах обычно организация 
определяет стоимость аналогичных ценностей.

Первоначальной стоимостью земельных участков, приобретенных за пла-
ту, признается сумма фактических затрат на их приобретение, в частности:
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– суммы, уплачиваемые в соответствии с договором продавцу;

– регистрационные сборы, государственные пошлины и другие аналогич-
ные платежи, произведенные в связи с приобретением, регистрацией прав 
на земельные участки;

– оплата услуг организаций, изготавливающих документы кадастрового 
учета объектов недвижимости;

– межевание земельных участков;

– вознаграждения посреднической организации, через которую был при-
обретен земельный участок;

– платежи за предоставление информации о зарегистрированных правах;

– оплата услуг уполномоченных органов по оценке земельных участков, 
изготовлению документов кадастрового и технического учета (инвентариза-
ции) объектов недвижимости;

– иные затраты, непосредственно связанные с приобретением и оформ-
лением объекта.

Затраты организации, связанные с приобретением земельного участка, 
доведением его до состояния, пригодного к использованию, учитываются в 
бухгалтерском учете следующим образом (см. табл. 1). 

Таблица 1

Основные корреспонденции по вложению инвестиций в земельные активы 

Наименование хозяйственной операции Дт Кт Сумма

1. Установка на местности межевых знаков по гра-
нице земельного участка 08-1 10 52000

2. Услуги и работы вспомогательных производств 08-1 23 7000

3. Списаны подточенные суммы, использованные в 
процессе приобретения и оформления земельных 
участков 

08-1 71 4000

4. Учтены капитальные вложения в земельные 
участки в части расчетов с поставщиками 08-1 60 30000

5. Расходы на информационные и консультацион-
ные услуги, регистрационные сборы, вознагражде-
ние посредникам

08-1 76 5000

6. Расходы по межеванию земли (определение 
границ земельного участка, их координат на мест-
ности, изготовление карты (плана) земельного 
участка)

08-1 76 25000

7. Ввод в эксплуатацию земельного участка 01-1 08-1 3093000

Стоимость земельных участков и объектов природопользования, приобре-
тенных предприятиями в собственность, отражается на счете 08 «Вложения 
во внеоборотные активы» субсчет 1 «Приобретение земельных участков и 
капитальные затраты на коренное улучшение земель» согласно оплаченным 
или принятым к оплате счетам продавцов.
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Первичная и учетная документация при капитальных вложениях в зе-
мельные активы отличается от документов, связанных с инвестированием в 
основные средства. Правоустанавливающим документом является договор 
купли-продажи земельного участка, а также акт на оприходование земель-
ных угодий (форма № 401 АПК) (табл. 2). 

Таблица 2

Выписка из Акта на оприходование земельных угодий, форма № 401 АПК

Шифр синте-
тического и 

аналитического 
учета

Единица 
измерения

Количе-
ство

Вид  
угодий

Качество 
земель

Балансовая 
стоимость

Дата и но-
мер записи 
в земельной 
кадастровой 

книгедебет кредит

08 60 га 100 пашня среднее 3 000 000 03.11.2013 № 1

ИТОГО га 100

В передаточном акте отражаются следующие сведения: 

 – количество участков земель сельскохозяйственного назначения; 

 – вид угодий; 

 – качество земель; 

 – балансовая стоимость принимаемого на учет объекта. 

Описывается расположение земельного участка, его местное название; 
номер и дата распоряжения принимающей стороны, на основании которого 
произведено его оприходование. При передаче земельного актива к доку-
ментам прилагается ксерокопия экспликации и план границ участка, дается 
ссылка на них в акте. На основании визуального обследования земельных 
активов комиссия дает заключение о состоянии и направлении использо-
вания земельных угодий. Акт составляет комиссия в двух экземплярах для 
принимающей и передающей стороны. На основании акта после его утверж-
дения руководителем и передачи в бухгалтерию делаются соответствующие 
учетные записи.

Следовательно, будет сформирован пакет документов:

 – договор купли-продажи земельного участка;

 – акт приемки-передачи земельного участка (Акт на оприходование зе-
мельных угодий, форма № 401 АПК);

 – свидетельство о внесении записи в Единый государственный реестр 
прав на недвижимое имущество и сделок с ним (свидетельство о государ-
ственной регистрации);

 – счет продавца;

 – расчетно-платежные документы.

Акт на оприходование земель (земельной доли) (форма 402-АПК) предна-
значен для отражения в бухгалтерском учете поступления земельных участ-
ков (земельных долей), находящихся в собственности, аренде и пользова-
нии, в том числе и от физических лиц.
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При журнально-ордерной форме бухгалтерского учета для учета опе-
раций по капитальным вложениям в земельные активы предназначены: 
ведомость учета затрат по законченным капитальным вложениям (форма  
№ 80-АПК), журнал-ордер формы № 16 АПК.

В указанных регистрах сосредоточен учет всех затрат, связанных с капи-
тальными вложениями: приобретение основных средств, закладка много-
летних насаждений, капитальные затраты в земельные участки и др. 

Журнал-ордер включает несколько разделов. В первом разделе учет ве-
дется по кредиту счета 07 «Оборудование к установке», в разделе 2 учиты-
вают операции по кредиту счета 08 «Вложения во внеоборотные активы». 
Основанием для записи являются данные ведомостей формы № 79-АПК, 
акты приема-передачи основных средств, расчеты на распределение на-
кладных расходов, бухгалтерские справки формы № 88-АПК, другие доку-
менты.

На оборотной стороне журнала-ордера формы № 16-АПК приводят ана-
литические данные к счету 86 «Целевое финансирование» в части средств, 
поступивших и использованных на финансирование капитальных вложений. 
Данные приводятся по видам целевых источников финансирования капи-
тальных вложений (средства бюджета, средства внебюджетных фондов, 
субсидии правительственных и муниципальных органов и др.).

Следует иметь в виду, что суммы средств целевого финансирования, ис-
пользованные на финансирование капитальных вложений, зачисляются в 
доходы будущих периодов (счет 98). Что же касается сумм целевого фи-
нансирования, использованных на затраты, не увеличивающие стоимости 
основных средств, но учтенные на счете 08, то они списываются прямой 
записью с кредита счета 08 в дебет счета 86 и поэтому находят отражение 
в журнале-ордере формы № 16-АПК (по кредиту счета 08).

В настоящее время земли принадлежат организациям АПК на праве соб-
ственности, пользования или аренды. Это определяет организацию учета 
земельных участков и обусловливает их отражение на балансе или забалан-
совых счетах.

В бухгалтерской (финансовой) отчетности земельные участки относятся 
к недвижимости и входят в состав внеоборотных активов. Но в отличие от 
других основных средств их стоимость не амортизируется, так как их физи-
ческие свойства с течением времени не меняются.

В нашем законодательстве основой для исчисления налога на землю явля-
ется кадастровая стоимость. Кадастровая стоимость определяется на основе 
методики, представленной в табл. 3. Налог на землю относится к местным 
налогам. Органы власти каждого субъекта Федерации устанавливают не 
только размер, но и порядок, срок уплаты и налоговые льготы. 
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Таблица 3
Методика расчета кадастровой стоимости земельного участка

Формулы расчета Сущность

Этап 1. Определение индекса технологических свойств земельного участка

 

Бi = a Бji х Sji : a Sji

ЭРi = a ГjКj (Р1 + 
Р2Д2 + Р3Д3): a ГjКj

Балл бонитета i-го земельного участка (Бi) определяется взве-
шиванием баллов бонитета j-х почвенных разновидностей 
или оценочных групп почв i-го земельного участка (Бji) на их 
площади (Sji)
ЭРi – средневзвешенная эквивалентная удаленность i-го объ-
екта государственной кадастровой оценки, км. Эквивалентное 
расстояние от объекта государственной кадастровой оценки 
до пунктов реализации продукции вычисляется как средне-
взвешенная величина из объемов грузов, их класса и расстоя-
ний перевозки по разным группам дорог 

Этап 2. Определение расчетного рентного дохода

Рi = (Вi – Зi Но ) + D 
Ртi + D Рмi

Вi = (Во: Бо) х Бi

Зi = Зо (1 – Дзу) + Зо 
х Дзу х (Бi : Бо)

D Ртi = Зо х Но х Дзт 
х (1 – Итi : Ито)

D Рмi = (Со – Сi) х Но

Со = Эро х Т х Го
Сi = Эрi х Т х Гi

Расчетный рентный доход складывается из дифференциаль-
ного и абсолютного рентных доходов. Рi – дифференциаль-
ный рентный доход i-го объекта государственной кадастровой 
оценки, руб./га

Определяется путем дифференциации базовой оценочной 
продуктивности сельскохозяйственных угодий по субъекту РФ 
пропорционально баллам бонитета почв объектов государ-
ственной кадастровой оценки по формуле. Валовая продук-
ция объекта государственной кадастровой оценки (Вi)

Затраты на использование i-го объекта государственной ка-
дастровой оценки (Зi) определяются дифференциацией части 
базовых затрат пропорционально баллу бонитета почв по 
формуле

Определяется путем дифференциации части базовых затрат 
на использование 1 га сельскохозяйственных угодий в субъ-
екте РФ (земельно-оценочном районе) (Зо) пропорционально 
индексу технологических свойств i-го объекта государствен-
ной кадастровой оценки

Рентный доход, обусловленный местоположением объекта го-
сударственной кадастровой оценки (D Рмi), определяется как 
разность между стоимостью грузоперевозок при средних по 
субъекту РФ значениях грузоемкости и удаленности земель 
(Со, руб./га) и их стоимостью на оцениваемых объектах (Сi, 
руб./га)
 Эро и Эрi – средневзвешенное эквивалентное расстояние со-
ответственно по субъекту РФ (земельно-оценочному району) 
и i-му объекту государственной кадастровой оценки, км; 
Грузоемкость и удаленности земель (Со, руб./га) и их стоимо-
стью на оцениваемых объектах (Сi, руб./га)

Этап 3. Определение кадастровой стоимости сельскохозяйственных угодий

ΔРмi = (Эро* Го – Эрi 
* Гi) * Но
Зр=Др+Ар

Дифференциальный рентный доход (ΔРмi) рассчитывается 
как разность между стоимостью внехозяйственных грузо-
перевозок при средних в субъекте Российской Федерации 
(земельно-оценочном районе) значениях удаленности и гру-
зоемкости земель и стоимостью грузоперевозок при индиви-
дуальных параметрах местоположения 
Кадастровая стоимость 1 га сельскохозяйственных угодий 
определяется умножением расчетного рентного дохода объ-
екта на срок его капитализации, принятого равным 33 годам
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Для целей составления финансовой отчетности в соответствии с междуна-
родными стандартами показатели бухгалтерского учета организации будут 
изменены с учетом требований представления информации в финансовой 
отчетности предприятия. В частности, будут внесены классификационные 
и оценочные корректировки статей финансовой отчетности, а полученные 
показатели будут пересчитаны в доллары США в соответствии с методами, 
установленными учетной политикой предприятия для целей международной 
финансовой отчетности. Земельные угодья сельскохозяйственных организа-
ций при трансформации финансовой отчетности подвергнутся пересчету в 
соответствии с МСФО 16 «Основные средства» (рис.). Основные сходства и 
различия в бухгалтерском учете земельных угодий по РСБУ и МСФО пред-
ставлены в табл. 4.

МСФО 16 «Основные средства МСФО 1 «Представление
финансовой отчетности».
Отражение подробно в
разрезе каждого случая по-
ступления, выбытия и т.д.

МСФО 23 «Затраты по
займам».
Затраты по займам вклю-
чаются в первоначальную
стоимость основного
средства

МСФО 20 «Учет госу-
дарственных субсидий».
Балансовая стоимость
объекта может быть
уменьшена на сумму суб-
сидий.

МСФО 36 «Обесценение
активов».
Актив может быть обес-
ценен в связи с изме-
нением каких либо пока-
зателей.

МСФО 17 «Аренда».
Основное средство может
быть арендовано.
Балансодержателем
является выгодоприобре-
татель (арендополучатель).

Рис. Влияние международных стандартов финансовой отчетности на учет 
основных средств (в том числе земельных угодий)

В настоящее время Россия стремится поддерживать уровень учета в рам-
ках международных правил, что нашло отражение в реформировании си-
стемы бухгалтерского учета и отчетности. Трансформация отчетности по 
МСФО в части земельно-рентных отношений представляется следующими 
этапами.

Первый этап – формирование представления у пользователя финансовой 
отчетностью о форме собственности активов (земельных угодий), связан-
ных с производственной деятельностью и их справедливой стоимостью. 

Второй этап – отражение роли государства в их приобретении либо ис-
пользовании. 

Третий этап – указание курсов процентных ставок возможных креди-
тов в момент их получения в банках и использование их на приобрете-
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ние в собственность, а также арендных ставок в случае их использования. 

Четвертый этап – соотнесение качественных и затратных моментов в свя-
зи с их использованием, а также определить расчетным путем дифференци-
альную ренту, полученную в последний год использования. 

Пятый этап – подведение итогов целесообразности использования зе-
мельных угодий в деятельности конкретного предприятия АПК.
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