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Вопросы кадастрового и бухгалтерского учета объектов недвижимости важны для рос-
сийских организаций, так как в составе активов многих из них такие объекты занимают зна-
чительную долю. Некорректный учет объектов недвижимости существенно искажает финан-
совую отчетность российских компаний и вводит в заблуждение заинтересованных пользова-
телей. Объекты недвижимости – особые товары. В первую очередь, это связано с тем, что 
право собственности и другие вещные права на них, ограничение, возникновение, переход  
и прекращение этих прав подлежат государственной регистрации в Едином государственном 
реестре недвижимости после их кадастрового учета. При этом, права на имущество, подлежа-
щие государственной регистрации, возникают с момента их регистрации. 
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Cadastral and accounting issues real estate objects are important for Russian organizations, 

since such objects occupy a significant share in the assets of many of them. Incorrect accounting of 
real estate objects significantly distorts the financial statements of Russian companies and misleads 
interested users. Real estate objects – special goods. First of all, this is due to the fact that the right of 
ownership and other real rights to them, the restriction, occurrence, transfer and termination of these 
rights are subject to state registration in the unified state real estate register after their cadastral 
accounting. At the same time, the rights to property subject to state registration arise from the moment 
of their registration, unless otherwise established by law. 
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Кадастровый и бухгалтерский учет недвижимости находятся в сфере инте-
ресов юридических лиц (предприятий). 

Недвижимое имущество - это земельные участки, участки недр и все объ-
екты, которые связаны с землей так, что их перемещение без несоразмерного 
ущерба их назначению невозможно, в том числе здания, сооружения, жилые  
и нежилые помещения, предприятия как имущественные комплексы [1]. 

Организация, имеющая в собственности обособленное имущество, должна 
обладать самостоятельным балансом и сметой. Бухгалтерский баланс, представ-
ляющий собой официально установленную форму отчета учета, полученного  
в процессе хозяйственной деятельности и гражданского оборота имущества юри-
дического лица, является источником юридически значимой информации [1].  

Сам по себе учет объектов недвижимости в бухгалтерии имеет свою специ-
фику. Существует ряд мероприятий, которые проводят с данными объектами. 
Необходимо проводить действия по государственной регистрации прав на не-
движимое имущество, а перед этим – кадастровых работ и постановку на кадаст-
ровый учет земельных участков, на которых расположены данные объекты, как 
показано на рис. 1 [1–4].  

 

 

Рис. 1. Учет недвижимости в организации 
 
 
Действия, которые связанны с государственной регистрацией недвижимого 

имущества, в обязательном порядке подлежат отражению в бухгалтерском учете. 
Также, в свою очередь, они влияют на порядок осуществления бухгалтерских 
операций в отношении недвижимого имущества, в частности, на формирование 
и образование бухгалтерской стоимости объектов, учета износа, начисления 
амортизации. В Российской практике объекты недвижимости классифицируются 
в качестве основных средств. В бухгалтерском балансе они отражаются на счете 
01 "Основные средства". Фрагмент баланса представлен в табл. 1. 

 
Таблица 1 

Фрагмент из бухгалтерского баланса организации 

Наименование показателя Код На 31 декабря 2020 г. 
АКТИВ   
1 ВНЕОБОРОТНЫЕ СРЕДСТВА   
<…>   
Основные средства 1150  –  
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Существует ряд нормативно-правовых документов, на основании которых 
осуществляется бухгалтерский учет объектов недвижимого имущества в каче-
стве основных средств. Данные правовые документы указаны на рис. 2 [4]. 

 

 

Рис. 2. Нормативно-правовые документы, принятые в развитие  
Федерального закона о бухгалтерском учете 

 
 
Согласно положению о бухгалтерском учете, актив принимается организа-

цией к бухгалтерскому учету в качестве основных средств, если соблюдаются сле-
дующие условия, показанные на рис. 3 [5]. 

 

 

Рис. 3. Критерии отнесения объекта недвижимости как актива в качестве  
основного средства организации при бухгалтерском учете 
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Организация, получившая объект недвижимости, права собственности на ко-
торый подлежат кадастровому учету и государственной регистрации, должна при-
нять его к бухгалтерскому учету в качестве основного средства, независимо от 
факта государственной регистрации прав собственности [6]. В бухгалтерском 
учете коммерческой организации составляется ряд записей или бухгалтерским 
языком «проводок». Пример такой бухгалтерской проводки представлен в табл. 2.  

 
Таблица 2 

Бухгалтерская проводка «Учет объекта недвижимости в организации» 

Дебет Кредит 
08 счет 
 «Вложения во внеоборотные активы» 

60 счет 
«Расчеты с поставщиками и подряд-
чиками» - отражена покупная стои-
мость здания без НДС на дату пере-
хода права собственности 

19 счет 
 «Налог на добавленную стоимость 
по приобретенным ценностям». 

60 счет 
 «Расчеты с поставщиками и подряд-
чиками» - «входной» НДС по сделке. 

01счет 
 «Основные средства» 

08 счет 
 «Вложения во внеоборотные активы» 
- учтена стоимость здания в составе 
основных средств на дату акта при-
емки-передачи. 

 
Рассмотрим, каким образом происходит приобретение объектов недвижи-

мого имущества в организации. Основные средства принимают на бухгалтер-
ский учет по первоначальной стоимости. Под первоначальной стоимостью пони-
мается сумма фактических затрат организации на приобретение, сооружение  
и изготовление. Исключением является такие факторы, как: НДС и иных возме-
щаемых налогов, в том числе суммы, уплачиваемые в соответствии с договором 
поставщику (продавцу), а также суммы, уплачиваемые за доставку объекта  
и приведение его в пригодное для использования состояние [6]. 

Существуют специальные унифицированные формы первичной учетной до-
кументации, которые организации используют для отражения объектов основ-
ных средств в бухгалтерском учете – формы ОС-1а «Акт (накладная) приемки - 
передачи основных средств» [4]. 

Помимо приобретения объектов недвижимого имущества, организация мо-
жет так же взять в аренду такие объекты. Согласно плану счетов бухгалтерского 
учета финансово-хозяйственной деятельности организации [7], арендованные 
основные средства учитываются на забалансовом счете 001 "Арендованные ос-
новные средства". 

Арендованные объекты недвижимости, включая земельные участки, отра-
жают в бухгалтерском учете на основании документов, показанных на рис. 4 [8]. 
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Рис. 4. Документы-основания для бухгалтерского учета арендованных объектов 
 
 

Итак, процедура постановки недвижимого имущества на кадастровый учет 
не зависит от процедуры постановки объектов на бухгалтерский учет в органи-
зации. При этом, процедура постановки на кадастровый учет по времени проис-
ходит гораздо быстрее и осуществляется в более ранние сроки, чем отражение 
объекта в бухгалтерском учете организации. 
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