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Аннотация. Сервитутные операции, связанные с земельными ресурсами, все больше входят в практику 
бухгалтерского учета, вызывая множество вопросов по оценке, признанию их стоимости в составе объектов 
учета. Рассмотрена одна из ситуаций, связанная с земельным сервитутом, применение которого в послед-
нее время получило развитие, что обусловлено увеличением операций с земельными ресурсами, использу-
емыми под строительство объектов, создание производственных зон и зон отдыха, размещение предприя-
тий аграрного бизнеса. Неоднородность операций связана с применением различных видов сервитутов, а 
также с их обременением, вызванным необходимостью решения возникших проблем. Анализ методических 
аспектов новых ФСБУ показал, что конкретных решений по сервитутам не было принято. По-прежнему не 
ясно, как отражать такие объекты в учете: в составе нематериальных активов, в составе прав пользования 
активами или в составе расходов по обычным видам деятельности. Представлена авторская точка зрения, 
касающаяся способа учета стоимости сервитута у сервитуария, и определение стоимости сервитута в си-
стеме бухгалтерского учета. Раскрыты особенности регулирования правовых вопросов по обременению зе-
мельных участков посредством сервитута, подходы к определению соразмерной суммы платежа за установ-
ленный сервитут, основные показатели, применяемые для оценки совокупной стоимости сервитута. Подроб-
но изучены различные способы признания стоимости сервитута в бухгалтерском учете: а) в составе расхо-
дов по обычным видам деятельности; б) в составе капитальных вложений; в) в составе нематериальных ак-
тивов. Следует отметить, что рассмотренные варианты признания установленного сервитута на право огра-
ниченного пользования чужими земельными участками в бухгалтерском учете не отменяют друг друга. Орга-
низации самостоятельно осуществляют выбор методики признания в бухгалтерском учете сервитута в соот-
ветствии с новациями вступивших в действие ФСБУ. При этом методика должна быть утверждена учетной 
политикой организации в соответствии со спецификой деятельности организации. 
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the total value of an easement. Various ways of recognizing the value of an easement in accounting have been studied 
in detail: i) as part of expenses for ordinary activities; ii) as part of capital investments; iii) as part of intangible assets. It 
should be noted that the considered options for recognizing an established easement for the right of limited use of other 
people’s land plots in accounting do not cancel each other. Organizations independently select the methodology for 
recognizing an easement in accounting in accordance with the innovations of federal accounting standards that have 
entered into force. At the same time, the methodology must be approved by the accounting policy of the organization in 
accordance with the specifics of the organization’s activities. 
Keywords: accounting, easement, federal accounting standards (FAS), land resources, intangible assets, law, 
encumbrance, total cost estimation  
For citation: Lytneva N.A., Malitskaya V.B., Chirkova M.B., Kyshtymova E.A., Denisieva G.V. Conceptual ap-
proaches to land easements registration and estimation in the system of federal accounting standards. Vestnik 
Voronezhskogo gosudarstvennogo agrarnogo universiteta = Vestnik of Voronezh State Agrarian University. 
2025;18(4):215-224. (In Russ.). https//:doi.org/10.53914/issn2071-2243_2025_4_215-224. 

 

ервитутные операции, связанные с земельными ресурсами, все больше входят в 

практику бухгалтерского учета, вызывая множество вопросов по оценке, при-

знанию их стоимости в составе объектов учета. Как показало исследование, раз-

витие земельного рынка потребовало совершенствования правового поля с регламенти-

рованием прав собственности на земельные ресурсы. Однако законодательство в этой об-

ласти в большей степени затронуло гражданско-правовые и юридические аспекты, практи-

чески оставив без внимания вопросы регулирования бухгалтерского учета земельных сер-

витутов. Принятие новых федеральных стандартов по бухгалтерскому учету обозначило 

новые проблемы в части выработки методических подходов, способствующих разреше-

нию противоречий по признанию сервитутов в составе объектов бухгалтерского учета, что 

обуславливает актуальность и особую значимость исследуемой тематики. 

Ретроспективный анализ нормативного регулирования сервитутных отношений 

свидетельствует о том, что в российском законодательстве правовые нормы возникли  

в результате принятия в 1994 г. Гражданского кодекса Российской Федерации (ч. 1). В 

ст. 274 ГК РФ закреплено понятие сервитута, а также приводятся основные положения, 

касающиеся предоставления права ограниченного пользования чужим земельным участ-

ком. В частности, «сервитут может устанавливаться для обеспечения прохода и проезда 

через соседний земельный участок, строительства, реконструкции и (или) эксплуатации 

линейных объектов, не препятствующих использованию земельного участка» в соответ-

ствии с выданным разрешением [2]. Собственник соседнего участка обязан предоставить 

право ограниченного пользования, если без этого использование участка невозможно 

или существенно затруднено. С юридической точки зрения сервитут рассматривается как 

одна из форм обременения земельных ресурсов, принадлежащих собственнику, при этом 

не лишает собственника участка прав владения, пользования и (или) распоряжения таким 

земельным участком.  

Регулирование правовых вопросов по обременению земельных участков посред-

ством сервитута уточнено и расширено в Земельном кодексе Российской Федерации, а 

также дополнено положениями, определяющими особенности предоставления сервиту-

та по земельным участкам, которые являются собственностью муниципалитетов или 

собственностью государства [3]. Кроме того, в ст. 23 Земельного кодекса РФ приведе-

С 
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ны нормы, отражающие возникновение права ограниченного пользования чужим зе-

мельным участком (публичный сервитут), а также случаи и особенности установления 

публичного сервитута (см. рис.). 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

Случаи установления публичного сервитута 

Собственник недвижимого имущества (земельного участка) вправе требовать от 
собственника соседнего земельного участка, а в необходимых случаях и от собственни-
ка другого земельного участка предоставления права ограниченного пользования со-
седним участком. Сервитут устанавливается путем заключения соглашения между за-
интересованными сторонами, если такового достичь не удается, то в судебном порядке. 
Также сервитут может быть установлен законом или иным правовым актом Российской 
Федерации, субъекта Российской Федерации или органа местного самоуправления, как 
правило, с учетом результатов общественных слушаний, в интересах государства, му-
ниципального образования и (или) местного населения. Обязательным моментом явля-
ется государственная регистрация земельного сервитута [11]. 

В литературных источниках понятие и оценка сервитутов рассматриваются с раз-
ных позиций. А.Б. Тресницкий отмечает, что сервитут можно трактовать как гражданско-
правовую, экономическую и учетную категории [12], при этом «сервитут как учетная ка-
тегория представляет собой затраты, связанные с приобретением права пользования 
имуществом другого собственника, хотя пользование и ограниченное» [12]. Такие затра-
ты в Гражданском кодексе РФ именуются соразмерной платой. Также А.Б. Тресницким 
рассмотрены варианты капитализации затрат в нематериальные активы с последующим 
признанием в составе таких объектов учета. Однако впоследствии автор отказался от 
данного варианта по причине того, что «в отличие от нематериальных активов сервитут 
невозможно продать или подарить, поскольку он не принадлежит компании на праве 
собственности» [12]. 

 

Публичный сервитут может устанавливаться для: 
 
 
 
 
 

 

прохода или проезда через земельный участок, в том числе в целях обеспечения  
свободного доступа граждан к водному объекту общего пользования и  

его береговой полосе, за исключением случаев, если свободный доступ  

к такому объекту ограничен в соответствии с федеральным законом 

 

размещения на земельном участке межевых знаков, геодезических пунктов, нивелирных  
пунктов, гравиметрических пунктов государственной гравиметрической сети, а также  

геодезических пунктов геодезических сетей специального назначения, создание  
которых организовано органами государственной власти, органами  

местного самоуправления с целью обеспечения доступа к ним  

проведения дренажных и мелиоративных работ на земельном участке 

забора (изъятия) водных ресурсов из водных объектов и водопоя 

 

прогона сельскохозяйственных животных через земельный участок; сенокошения, выпаса  
сельскохозяйственных животных в установленном порядке на земельных участках  

в сроки, продолжительность которых соответствует местным условиям и обычаям 

использования земельного участка в целях охоты, рыболовства, аквакультуры (рыбоводства) 

прокладки, переноса или ремонта коммуникаций, автомобильных дорог,  

проведения инженерных изысканий и др. 
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Для определения размера ежемесячной оплаты сервитута, по мнению А.Б. Трес-

ницкого, также можно использовать расчет, схожий с расчетом арендной платы за по-

добное имущество в данном регионе, поскольку собственник земельного участка имеет 

право требовать денежную компенсацию с сервитуария за право ограниченного поль-

зования земельными ресурсами, а также возмещения ущерба в случае нанесения серви-

туарием вреда и нарушения условий соглашения. На практике такой расчет помогает 

обосновать соразмерность платежа по сервитуту. Стоимость обременения прямо про-

порциональна площади, на которую установлен сервитут, и размеру налога на имуще-

ство (земельного налога), рассчитанного в соответствии с местным законодательством, 

а также обратно пропорциональна количеству лиц, пользующихся обремененной не-

движимостью [12]. Рассчитанный размер платы оговаривается сторонами и остается 

неизменным в течение всего периода действия соглашения 

Гораздо более обоснованным подходом к определению соразмерной суммы пла-

тежа за установленный сервитут является методика, предложенная А.А. Бакулиной [1], 

которая в составе оценочных показателей стоимости сервитута выделяет: 

- денежное выражение ущерба, вероятность которого может возникнуть с мо-

мента заключения сервитутного соглашения между участвующими сторонами; 

- стоимость упущенной выгоды сервитутодателя, которую он мог бы получить в 

случае отсутствия установленного сервитута; 

- денежную оценку возможных причиненных убытков сервитутодателю при ис-

пользовании сервитута на земельные ресурсы. 

В.Д. Мамонтов, В.Е. Сутягин и Я.Ю. Радюкова придерживаются аналогичного 

мнения по оценке сервитута, его соразмерной платы за установление как суммы ком-

пенсации убытков, которые понесет собственник земельного участка в результате уста-

новления сервитута [4]. Другими словами, обременение земельного участка сервитуто-

дателя должно быть оценено, при этом необходимо учитывать период установления 

сервитута, прямым образом влияющий на размер соразмерной платы.  

Указанными авторами также выделены три основных показателя для оценки со-

вокупной стоимости сервитута [4]:  

- размер реального ущерба, который можно рассчитать как разницу между ры-

ночной стоимостью земельного участка до обременения и стоимостью участка после 

обременения посредством установления сервитута; 

- сумма упущенной выгоды, определяемая с применением дисконта по неполу-

ченным собственником доходам в результате обременения за весь период действия 

сервитута; 

- сумма определенного убытка, возникшего по причине досрочного прекраще-

ния соглашения об использовании установленного сервитута, причем такая сумма со-

размерна расходам, которые понес бы собственник при продолжении действия серви-

тута в соответствии с заключенным соглашением.  

Для определения соразмерной платы В.Д. Мамонтовым с соавт. рекомендован ряд 

методов, способствующих более достоверному определению стоимости сервитута [4]:  

- метод «парных продаж», применение которого возможно в случае наличия прог-

рессивного рынка продаж земельных ресурсов, при этом продажа земельных участков 

осуществляется как с сервитутами, так и без них; 

- метод сравнительного анализа доходов, получение которых связано с предостав-

лением объекта в аренду, а также аналогично оцененных земельных участков, обреме-

ненных сервитутами; 

- метод оценки сервитута, связанный с изменением земельного участка, обреме-

ненного сервитутом в части уменьшения его площади, применяется в том случае, когда 

сервитут устанавливается в зависимости от площади земельного участка. 
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Вместе с тем широкого применения указанные методы практически не получили 

ввиду отсутствия на сегодняшний день прогрессивного рынка продаж земельных ресурсов. 

Определение соразмерной платы за право пользования сервитутом необходимо 

для определения суммы платежей собственнику и их периодичности, поскольку платеж 

может быть единовременным, то есть осуществлен один раз в полной сумме на момент 

заключения соглашения, а также в виде ежемесячного платежа с фиксированной сум-

мой. Кроме того, необходимость определения стоимости сервитута связана с бухгал-

терским учетом операций с сервитутами (табл. 1). 

Таблица 1. Учет дохода, полученного от установленного сервитута 

Содержание операции Дебет Кредит 

Признана сумма дохода в размере соразмерной ежемесячной  
платы за сервитут с НДС 

76 91.1 

Отражена сумма НДС от ежемесячной платы за сервитут,  
подлежащая уплате в бюджет 

91.2 68 

Произведена оплата ежемесячного платежа за сервитут,  
которая зачислена на расчетный счет сервитутодателя 

51 76 

Перечислена в бюджет сумма НДС от полученного дохода  
в виде платежа за сервитут 

68 51 

 

Признание соразмерной платы за право пользования сервитутом в бухгалтер-

ском учете сервитутодателя идентично признанию дохода по аренде земельного ресурса. 

В соответствии с ПБУ 9/99 «Доходы организации» такой доход признается прочим с 

отражением на счете 91.1 «Прочие доходы» [6].  

В соответствии с договором сервитутодатель выставляет счет-фактуру или уни-

версальный передаточный документ с указанием ежемесячной платы за сервитут для 

составления бухгалтерских записей.  

Сервитутодатель как юридическое лицо, применяющее общую систему налого-

обложения, является налогоплательщиком НДС. Для целей налогообложения по налогу 

на прибыль при общей системе налогообложения доход признается на момент начис-

ления в соответствии с договором на установление сервитута. 

Гораздо сложнее определить способ учета стоимости сервитута у сервитуария. 

На наш взгляд, стоимость сервитута в бухгалтерском учете может быть признана раз-

ными способами, выбор которых осуществляется организацией и закрепляется учетной 

политикой: 

- в составе расходов по обычным видам деятельности; 

- в составе капитальных вложений; 

- в составе нематериальных активов. 

По первому варианту сервитуарий в бухгалтерском учете признает стоимость 

сервитута в составе расходов от обычных видов деятельности в соответствии с догово-

ром и первичными документами, выставленными сервитутодателем. Такой подход мо-

жет быть обоснован в соответствии с ПБУ 10/99 «Расходы организации» [7], согласно 

которому признание расхода определяется: 

- наличием договора, отвечающего законодательным нормам и требованиям де-

лового документооборота; 

- возможностью определения суммы осуществленного расхода; 

- уверенностью в уменьшении экономических выгод организации при осуществ-

лении расхода. 

Отнесение платы за сервитуты на расходы будущих периодов (РБП) вполне кор-

ректно и соответствует требованиям бухгалтерского учета. Так как соглашение об 
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установлении сервитутов земельных участков заключается на определенный срок, то 

оплата за сервитуты производится либо единоразово за весь период, либо ежегодно 

вперед. Для целей бухгалтерского учета такие расходы должны быть равномерно рас-

пределены на весь период действия сервитута, что позволит правильно отражать фи-

нансовые результаты компании. Когда плата за сервитут вносится единоразово, вперед 

за весь период, сумма платежа относится на счет 97 «Расходы будущих периодов». Да-

лее, в течение срока действия сервитута, ежемесячно списывается часть суммы РБП на 

текущие расходы. Сумма, которая списывается ежемесячно, определяется путем деле-

ния общей суммы на количество месяцев в периоде действия сервитута. Если плата 

вносится ежегодно вперед, то каждый год сумма платежа также сначала относится на 

счет 97, а затем ежемесячно списывается на текущие расходы. Таким образом, подход к 

отнесению платы за сервитуты на РБП является корректным и соответствует требова-

ниям бухгалтерского учета [5]. 

Пример  

Строительная организация для прокладки временного водопровода через сосед-

ний земельный участок на период строительства производственного корпуса сроком на 

24 месяца оформила сервитут. Ежемесячная сумма платежа, определенная сервитутода-

телем, по договору составляет 60 000 руб., в том числе НДС по ставке 20% – 10 000 руб. 

Оплату строительная организация осуществила единовременно за весь период установле-

ния сервитута – 1 440 000 руб. Госпошлина по регистрации сервитута составила 6000 руб. 

Учетной политикой строительной организации предусмотрено признание стоимости 

сервитута в расходах по основному виду деятельности (табл. 2). 

Таблица 2. Учет стоимости сервитута в расходах по основному виду деятельности 

Содержание операции Дебет Кредит Сумма, руб. 

Отражен платеж стоимости сервитута  

за весь период его установления 
76 51 1 440 000 

Отражена сумма расходов будущих периодов, 
соразмерная стоимости сервитута за весь  
период его установления без НДС 

97 76 1 440 000/120 × 100 = 1 200 000 

Отражена сумма входного НДС  
от стоимости сервитута 

19 76 1 440 000/120 × 20 = 240 000 

Предъявлена к вычету из бюджета сумма  
входного НДС от стоимости сервитута 

68 19 240 000 

Признана сумма расхода в размере соразмерной  
ежемесячной платы за сервитут без НДС 

20 97 50 000 

В составе прочих расходов признана  
госпошлина за регистрацию сервитута 

91.2 68 6 000 

Произведен платеж госпошлины  
за регистрацию сервитута 

68 51 6 000 

 

Ввиду отсутствия официально утвержденной методики бухгалтерского учета 

стоимости сервитута и опираясь на собственное профессиональное суждение, считаем, 

что расходы сервитуария, связанные с ограниченным правом пользования чужими зе-

мельными ресурсами, должны распределяться между смежными периодами с ежеме-

сячным признанием равными долями в течение срока установления сервитута. При 

этом использование счета 97 не является нормой, бухгалтерские записи могут осу-

ществляться с применением счета 76 «Расчеты с разными дебиторами и кредиторами», 

минуя счет расходов будущих периодов с признанием соразмерной ежемесячной платы 

за сервитут без НДС. 
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Расходы по уплате госпошлины относятся к прочим с отражением на счете  
91.2 «Прочие расходы».  

Вторым вариантом бухгалтерского учета сервитута является признание его 
стоимости в составе капитальных вложений в соответствии с новыми положениями 
вступившего в действие для обязательного применения с 2022 г. ФСБУ 26/2020 «Капи-
тальные вложения». Такой способ учета приемлем, когда установление сервитута свя-
зано со строительством или проектно-изыскательными работами, поскольку в ФСБУ 
26/2020 приведено определение капитальных вложений для целей бухгалтерского учета 
как сумма затрат предприятия, связанная с приобретением, созданием, улучшением и 
восстановлением основных средств [9]. 

Для учета капитальных вложений, связанных с получением сервитуарием прав 
ограниченного пользования земельными ресурсами, применяется счет 08 «Вложения во 
внеоборотные активы» [5]. Признание капитальных вложений в учете определяется 
выполнением следующих условий: 

- возможностью определения суммы понесенных затрат правообладателя сер-
витутом; 

- получением экономических выгод от установления сервитута сроком более  
12 месяцев либо в период операционного цикла, продолжительность которого также 
должна быть более 12 месяцев. 

Основанием для составления бухгалтерских записей служат первичные доку-
менты, составленные в соответствии с требованиями Федерального закона № 402-ФЗ 
«О бухгалтерском учете» [10].  

Затраты по капитальным вложениям в учете определяются фактической суммой, 
а это означает, что величина затрат для отражения на счете 08 будет зависеть от усло-
вий договора, а именно от определения единовременного платежа, соразмерного стои-
мости сервитута, или ежемесячных платежей. При единовременном платеже сервиту-
тодатель выставляет универсальный передаточный документ или счет-фактуру на об-
щую стоимость сервитута. В бухгалтерском учете отражаются записи в соответствии с 
первичными документами (табл. 3). 

Таблица 3. Учет стоимости установленного сервитута с признанием  
в составе капитальных вложений (по данным условного примера) 

Содержание операции Дебет Кредит Сумма, руб. 

Отражен платеж стоимости сервитута  
за весь период его установления 

76 51 1 440 000 

Отражена сумма капитальных вложений,  
соразмерная стоимости сервитута за весь  
период его установления без НДС 

08 76 1 440 000/120 × 100 = 1 200 000 

Отражена сумма входного НДС  
от стоимости сервитута 

19 76 1 440 000/120 × 20 = 240 000 

Предъявлена к вычету из бюджета сумма  
входного НДС от стоимости сервитута 

68 19 240 000 

В составе капитальных вложений признана  
госпошлина за регистрацию сервитута 

08 68 6 000 

Произведен платеж госпошлины  
за регистрацию сервитута 

68 51 6 000 

Капитальные вложения признаны объектом  
основных средств по первоначальной стоимости 

01 08 1 200 000 + 6 000 = 1 206 000 

 

Если условиями договора будут предусмотрены ежемесячные платежи за право 

ограниченного пользования земельными ресурсами с ежемесячным выставлением сер-

витутодателем первичных документов, то затраты по капитальным вложениям в бух-

галтерском учете будут отражаться ежемесячно – «накопительно» на счете 08 «Вложе-

ния во внеоборотные активы» в течение периода действия сервитута. 
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Третий вариант бухгалтерского учета сервитута предусматривает признание его 

стоимости в составе нематериальных активов.  

Результаты исследования нормативно-правовых актов, положений по бухгалтер-

скому учету свидетельствует о том, что законодательно не предусмотрено признание 

сервитута в составе нематериальных активов. Отсутствует такой пункт и в новом 

ФСБУ 14/2022 «Нематериальные активы», обязательное применение которого органи-

зациями, кроме бюджетных, было утверждено, начиная с отчетности за 2024 г. [8]. 

Вместе с тем с профессиональной точки зрения сервитут может быть признан в 

составе нематериальных активов и, соответственно, в бухгалтерском учете организации 

могут руководствоваться положениями ФСБУ 14/2022. Такая позиция обоснована 

наличием классификационных видов и групп нематериальных активов в п. 12 ФСБУ 

14/2022, а именно группы «лицензии и разрешения» [8].  

Установление сервитута можно охарактеризовать как разрешение на использо-

вание чужого земельного участка в определенном периоде. Такая характеристика сер-

витута подтверждается содержанием п. 2 ст. 23 Земельного кодекса РФ: «Сервитут мо-

жет быть установлен решением исполнительного органа государственной власти или 

органа местного самоуправления в целях обеспечения государственных или муници-

пальных нужд, а также нужд местного населения без изъятия земельных участков (пуб-

личный сервитут)» [3].    

Кроме того, сервитут отвечает условиям признания его в бухгалтерском учете в 

составе нематериальных активов, предусмотренных п. 4 ФСБУ 14/2022: 

- предназначен к применению в обычном виде деятельности для достижения по-

ставленных целей; 

- отсутствует материально-вещественная форма; 

- период использования, как правило, более 12 месяцев; 

- направлен на обеспечение получения экономических выгод; 

- может учитываться как отдельный объект нематериальных активов. 

Планом счетов бухгалтерского учета для отражения операций с нематериальны-

ми активами предназначен счет 04 «Нематериальные активы». В приведенном услов-

ном примере в бухгалтерском учете счета будут составлены в соответствии с первичными 

документами (табл. 4). 

Таблица 4. Учет стоимости установленного сервитута с признанием  
в составе нематериальных активов (по данным условного примера) 

Содержание операции Дебет Кредит Сумма 

Отражен платеж стоимости сервитута  
за весь период его установления 

76 51 1 440 000 

Отражена сумма капитальных вложений,  
соразмерная стоимости сервитута за весь  
период его установления без НДС 

08 76 1 440 000/120 × 100 = 1 200 000 

Отражена сумма входного НДС от стоимости  
сервитута 

19 76 1 440 000/120 × 20 = 240 000 

Предъявлена к вычету из бюджета сумма  
входного НДС от стоимости сервитута 

68 19 240 000 

В составе капитальных вложений признана  
госпошлина за регистрацию сервитута 

08 68 6 000 

Произведен платеж госпошлины  
за регистрацию сервитута 

68 51 6 000 

Капитальные вложения признаны объектом  
нематериальных активов по первоначальной  
стоимости 

04 08 1 200 000 + 6 000 = 1 206 000 
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Признание сервитута в составе нематериальных активов позволяет распределять 

расходы, связанные с его установлением, посредством применения способов амортиза-

ции. Срок полезного использования будет определяться периодом, согласованным в 

договоре.   

Резюмируя результаты проведенного исследования, следует отметить, что рас-

смотренные три варианта признания установленного сервитута на право ограниченного 

пользования чужими земельными участками в бухгалтерском учете не отменяют друг 

друга. Организации самостоятельно осуществляют выбор методики признания в бух-

галтерском учете сервитута в соответствии новациями вступивших в действие ФСБУ. 

Методика должна быть утверждена учетной политикой организации в соответствии со 

спецификой деятельности организации. 
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