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В современных условиях развития народного хозяйства значительно возрастает роль строительной 
отрасли. На организацию бухгалтерского учета в строительных организациях значительное влияние 
отраслевые и технологические особенности отрасли. Цель статьи заключается в обосновании и выра-
ботке рекомендаций по улучшению организации и методики учета затрат незавершенного производства 
в строительстве. Методологической базой исследования являются действующие нормативно-правовые 
документы. В ходе исследования применялись общенаучные методы наблюдения, изучения накоплен-
ного опыта, анализа нормативно-правовых актов. В статье раскрыта сущность незавершенного про-
изводства в строительстве, приводится авторское видение с точки зрения бухгалтерского учета. Автор 
рассматривает порядок отражения на счетах синтетического и аналитического учета незавершенного 
производства в строительстве у застройщика и подрядной организации в соответствии с действующими 
нормативными актами, а так же с предполагаемыми изменениями в связи с принятием нового ФСБУ 
5/2019 «Запасы». Обоснована целесообразность предлагаемых способов отражения на счетах бухгал-
терского учета продажи объектов незавершённого производства в строительстве. 
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In modern conditions of development of the national economy, the role of the construction industry 

is growing significantly. The sectoral and technological features of the industry significantly influence the 
organization of accounting in construction organizations. The purpose of the article is to substantiate and 
develop recommendations for improving the organization and methods of accounting for the costs of work 
in progress in construction. The methodological basis of the research is the current regulatory and legal 
documents. In the course of the research, general scientific methods of observation, study of accumulated 
experience, analysis of regulatory legal acts were used. The article reveals the essence of work in progress 
in construction, provides the author’s vision from the point of view of accounting. The author examines the 
procedure for reflecting on the accounts of synthetic and analytical accounting of work in progress in con-
struction by the developer and the contractor in accordance with the current regulations, as well as with the 
proposed changes in connection with the adoption of the new FSBU 5/2019 “Inventories”. The expediency 
of the proposed methods of reflecting the sale of objects of work in progress in construction on the accounts 
of accounting has been substantiated.

Введение
«Строительство представляет собой от-

дельную самостоятельную отрасль экономи-
ки страны, которая предназначена для ввода 
в действие новых, а также реконструкции, 
расширения, ремонта и технического пере-
вооружения действующих объектов произ-
водственного и непроизводственного назна-
чения. Определяющая роль отрасли строи-
тельства заключается в создании условий 
для динамичного развития экономики стра-
ны. Как отрасль материального производ-
ства строительство имеет ряд особенностей, 
отличающих его от других отраслей. Осо-

бенности отрасли объясняются характером 
конечной продукции, специфическими ус-
ловиями труда, спецификой применяемой 
техники, технологии, организации произ-
водства, управления и МТО» [9].

Строительство, как материалоемкая от-
расль, которая и оказывает довольно боль-
шое влияние не только на развитие других 
отраслей экономики, но и характеризуется 
отраслевыми и технологическими особен-
ностями, влияющими на организацию бух-
галтерского учета. Таковыми являются:

− длительность технологического про-
цесса;
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− территориальная закрепленность объ-
ектов строительства, что определяет необхо-
димость доставки рабочих и строительных 
материалов к месту строительства;

− организация работ по этапам;
− необходимость соответствующей про-

изводственной базы для выполнения работ;
− переработка строительных материалов;
− индивидуальное и мелкосерийное про-

изводство;
− и другие.
Указанные особенности влияют на орга-

низацию аналитического и синтетического 
учета в строительных организациях, и как 
следствие на оценку и учет незавершенно-
го строительства. Следует отметить, что 
существует множество определений и пред-
лагаемых методов оценки и учета незавер-
шенного строительства, которые наглядно 
свидетельствуют о сложности и актуально-
сти данного вопроса.

Целью данного исследования является 
раскрыть сущность незавершённого строи-
тельства и порядок его учета в соответствии 
с изменениями в нормативных актах, регу-
лирующих порядок ведения бухгалтерского 
учета. 

Материал и методы исследования 
Вопросы поиска наиболее адекватных 

способов обеспечения достоверности ин-
формации, формируемой в системе бухгал-
терского учета в соответствии с нормативно-
правовыми актами, регулирующими поря-
док ведения бухгалтерского учета, показали 
необходимость формирования информации 
о незавершенном строительстве. Теорети-
ко-методологическая основа исследования 
опирается на совокупность научных и при-
кладных работ, а также нормативно-право-
вые акты в области бухгалтерского учета, 
В процессе исследования были использова-
ны общенаучные методы – наблюдения и из-
учения накопленного опыта

Результаты исследования  
и их обсуждение

Современная экономика формиру-
ет жесткие требования к качеству формиру-
емой информации в системе бухгалтерского 
учета. Необходимость приспосабливаться 
к изменениям нормативно-правового регу-
лирования бухгалтерского учета определяет 
все большую потребность организаций стро-
ительной сферы в получении достоверной 

и своевременной релевантной информации 
о затратах, а также незавершенном про-
изводстве для обеспечения эффективного 
управления. 

«Незавершенное строительство мож-
но рассматривать как неудачную реализа-
цию инвестиционных проектов, в которых 
конкретные инвесторы, склонные к повы-
шенным рискам, в условиях неблагоприят-
ного инвестиционного климата не смогли 
реализовать свои проекты. Чтобы вернуть 
вложенные средства, многие из них готовы 
отказаться от начатых проектов и реализо-
вать объекты незавершенного строительства 
более эффективным собственникам. Реше-
ние этой проблемы является важным и для 
развития регионов РФ. Это подтверждается 
тем фактом, что объем объектов незавер-
шенного строительства в городах составляет 
51,5 %, означая, что часть наиболее привле-
кательных городских территорий с разви-
той инфраструктурой заморожена в своем 
развитии вместе с находящимися на ней 
объектами незавершенного строительства 
и не дает экономического эффекта» [8, с.18].

Под незавершенным строительным 
производством понимаются незаконченные 
на конец отчетного периода работы по объ-
ектам строительства, их очередям, пуско-
вым комплексам, видам работ, являющимся 
объектами учета затрат [6, с.88]. 

 Мы не согласны с утверждением: «не-
завершенное строительство»  – это сумма 
незавершенных капитальных вложений. 
К ним относятся не оформленные акта-
ми приемки-передачи основных средств 
и иными документами (включая докумен-
ты, подтверждающие государственную ре-
гистрацию объектов недвижимости в уста-
новленных законодательством случаях) за-
траты на строительно-монтажные работы, 
приобретение зданий, оборудования, транс-
портных средств, инструмента, инвентаря, 
иных материальных объектов длительного 
пользования, прочие капитальные работы 
и затраты (проектно-изыскательские, геоло-
горазведочные и буровые работы, затраты 
по отводу земельных участков и переселе-
нию в связи со строительством, на подго-
товку кадров для вновь строящихся орга-
низаций и другие) [7]. Понятие «незавер-
шенное строительство» уже понятия «неза-
вершенные капитальные вложения». В силу 
того, что объекты строительства могут воз-
водятся в течение продолжительного време-
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ни, затраты по незавершенному производ-
ству учитываются в составе незавершённых 
капитальных вложений на отчетную дату.

 Согласно Положению по ведению бух-
галтерского учета и бухгалтерской отчетно-
сти (п. 41): «к незавершенным капитальным 
вложениям относятся не оформленные ак-
тами приемки-передачи основных средств 
и иными документами затраты на стро-
ительно-монтажные работы, приобрете-
ние зданий, оборудования, транспортных 
средств, инструмента, инвентаря, иных ма-
териальных объектов длительного пользова-
ния, прочие капитальные работы и затраты 
(проектно-изыскательские, геологоразве-
дочные и буровые работы, затраты по отво-
ду земельных участков и переселению в свя-
зи со строительством, на подготовку кадров 
для вновь строящихся организаций и дру-
гие)» [2].

По мнению А.И. Романовой и Л.Ш. Гима-
диевой: «незавершенное строительное про-
изводство (НСП) – незаконченные и не сдан-
ные в эксплуатацию здания и сооружения. 

Учитывается на балансе заказчика и опре-
деляется формулой: 

НСПнп = Оп – Ог + НСПкпп

Оп = Ог – НСПнп + НСПкп

Ог = Оп + НСПнп – НСПкп 

где Оп – объем произведенной строительной 
продукции; 

Ог – объем готовой строительной про-
дукции; 

НСПнп  – незавершенное строительное 
производство на начало периода; 

НСПкп  – незавершенное строительное 
производство на конец периода. 

Полученную величину сравнивают 
с нормами [10, с.5-6].

Порядок бухгалтерского учета неза-
вершенного строительного производства 
определяют различные факторы, такие как 
состав незавершенного строительного про-
изводства, способ определения размера не-
завершенного строительного производства. 

С бухгалтерской точки зрения незавер-
шенное строительство – это сальдо субсче-
та 08-3 «Строительство объектов основным 
средств» синтетического счета «Вложе-
ния во внеоборотные активы». Согласно 
Плану счетов бухгалтерского учета и Ин-
струкции по его применению «На субсчете 
08-3 «Строительство объектов основных 

средств» учитываются затраты по возведе-
нию зданий и сооружений, монтажу обору-
дования, стоимость переданного в монтаж 
оборудования и другие расходы, предус-
мотренные сметами, сметно-финансовыми 
расчетами и титульными списками на капи-
тальное строительство (независимо от того, 
осуществляется это строительство подряд-
ным или хозяйственным способом)» [5].

Таким образом, незавершенное строи-
тельство – это фактически произведенные 
затраты по незаконченным и не введенным 
в действие объектам. Под объектом незавер-
шенного строительства понимается объект 
частичной готовности, на который установ-
ленным порядком получено свидетельство 
на право собственности.

При осуществлении строительства хо-
зяйственным способом имеют место не толь-
ко затраты, непосредственно связанные 
с выполнением строительно-монтажных 
работ, но и затраты по подготовке и сопро-
вождении проектно-сметной документации, 
по привлечению подрядной организации для 
выполнения специализированных и других 
отдельных видов работ, , контроля за каче-
ством и сроками строительства и других, 
в связи с чем в составе субсчета 08-3 могут 
быть открыты субсчета второго порядка:

08-3-1 «Затраты по выполнению СМР 
хозяйственным способом»;

08-3-2 «Затраты по выполнению СМР 
подрядным способом»;

08-3-3 «Накладные расходы строитель-
ства».

Аналитический учет ведется отдельно 
по каждому строящемуся объекту.

При подрядном способе строительства 
учет затрат ведется у подрядчика и застрой-
щика (заказчика), а также у инвестора, если 
он является одновременно заказчиком. 

При строительстве подрядным спо-
собом заказчик ведет учет затрат также 
как и при хозяйственном способе на счете 
08 «Вложения во внеоборотные активы» 
субсчет 3 «Строительство объектов основ-
ных средств». Основанием для учета затрат 
являются представленные подрядчиком до-
кументы ф. КС-2 «Акт о приемке выпол-
ненных работ», ф. КС-3 «Справка о стои-
мости выполненных работ и затрат» и счет-
фактура. При этом на основании указанных 
документов дебетуют счет 08 «Вложения 
во внеоборотные активы» субсчет 3 «Строи-
тельство объектов основных средств» и кре-
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дитуют счет 60 «Расчеты с поставщиками 
и подрядчиками», отдельно отражается 
сумма предъявленного подрядчиком НДС 
по дебету счета 19 «НДС по приобретенным 
ценностям» Затраты заказчика- застройщи-
ка на строительство объектов складываются 
из расходов, связанных с возведением объ-
ектов, вводом их в эксплуатацию или сдаче 
его инвестору. 

Подрядная строительная организация 
ведет учет затрат по объекту с начала ис-
полнения договора до сдачи объекта заказ-
чику на счете 20 «Основное производство». 
При этом выделяются отдельные субсчета 
по выполнению СМР и проектно-изыска-
тельских работ (ПИР). Если к строительству 
привлекаются субподрядные организации, 
отдельные аналитические счета открывают-
ся на работы, выполненные каждым субпо-
дрядчиком. Затраты подрядчиком учитыва-
ются от начала строительства до сдачи за-
конченного объекта заказчику.

В подрядных организациях состав неза-
вершенного строительства зависит от при-
нятого порядка расчетов с заказчиками-за-
стройщиками и функций подрядной органи-
зации в строительном процессе, что должно 
быть закреплено в учетной политике. Если 
расчеты производятся за полностью готовые 
объекты в соответствии с договором стро-
ительного подряда, то состав незавершен-
ного строительного производства определя-
ется видами этих объектов до сдачи их за-
казчикам-застройщикам и подписания акта 
приемки в эксплуатацию. При поэтапной 
сдаче работ незавершенное строительство 
формируется на основании работ по этапам 
до их полного завершения и сдаче заказчику. 
Если заказчик рассчитывается с подрядной 
организацией за конструктивные элемен-
ты и части зданий состав незавершенно-
го строительного производства определяет-
ся по незаконченным частям конструктив-
ных элементов или видов работ по объекту. 
Если строительная организация выполняет 
функции генерального подрядчика наряду 
с объемами работ, выполняемым собствен-
ными силами, в незавершенном производ-
стве будут числиться объемы работ, вы-
полненных и сданных ему субподрядными 
организациями на основании принятых 
к оплате счетов и актов. Порядок расчетов 
за выполненные работы и роль строитель-
ной организации предопределяют методы 
оценки незавершенного строительства. 

Каждая строительная организация учиты-
вает незавершенное строительное произ-
водство по фактическим для нее затратам. 
Для учета договорной стоимости сдаваемых 
работ используется счет 46 «Выполненные 
этапы по незавершенным работам».

В РФ продолжается процесс реформи-
рования бухгалтерского учета на основе 
МСФО. Приказом от 15.11.2019 № 180н 
Министерство финансов России утвердил 
Федеральный стандарта бухгалтерского 
учета ФСБУ 5/2019 «Запасы» [4], кото-
рый обязателен к применению, начиная 
с бухгалтерской (финансовой) отчетности 
за 2021 год. В связи с вступлением в силу 
ФСБУ 5/2019 «Запасы» утрачивает силу 
действующее ПБУ 5/01 «Учет материально-
производственных запасов», а также мето-
дические указания по бухгалтерскому уче-
ту материально-производственных запасов 
и методические указания по бухгалтерскому 
учету специального инструмента и специ-
альной одежды. В основу нового ФСБУ лег 
МСФО (IAS) 2 «Запасы». 

ФСБУ 5/2019 «Запасы» внес новше-
ства и в порядок учета и оценки незавер-
шенного строительства, кроме привычных 
материалов, в запасах нужно учитывать не-
движимость для продажи и незавершенные 
объекты строительства – НЗП. В п.3 ФСБУ 
5/2019 «Запасы» конкретизированы акти-
вы, включаемые в состав запасов, в числе 
которых, в частности, указаны «затраты, 
понесенные на производство продукции, 
не прошедшей всех стадий (фаз, переделов), 
предусмотренных технологическим процес-
сом, изделия неукомплектованные, не про-
шедшие испытания и техническую приемку, 
а также затраты, понесенные на выполнение 
работ, оказание услуг другим лицам до мо-
мента признания выручки от их продажи (да-
лее вместе – незавершенное производство)» 
а также «объекты недвижимого имущества, 
приобретенные или созданные (находящие-
ся в процессе создания) для продажи в ходе 
обычной деятельности организации» [5].

Согласно п.1 ст. 130 ГК РФ «к недви-
жимым вещам (недвижимое имущество, 
недвижимость) относятся земельные участ-
ки, участки недр и все, что прочно связано 
с землей, то есть объекты, перемещение 
которых без несоразмерного ущерба их на-
значению невозможно, в том числе здания, 
сооружения, объекты незавершенного стро-
ительства» [1].
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Если застройщик не может достроить 
объект, или по каким либо причинам решил 
продать, то до заключения договора куп-
ли-продажи необходимо зарегистрировать 
на него право собственности и провести ин-
вентаризацию, чтобы правильно заполнить 
индивидуальные признаки объекта. На ос-
новании данных инвентаризации составля-
ется договор купли-продажи и оформляется 
акт приема-передачи и затем договор куп-
ли-продажи зарегистрировать в Росреестре. 
Регистрацию перехода права собственности 
подтвердит выписка из ЕГРН. Можно так же 
провести переоценку продаваемого объекта 
незавершённого строительства. 

Как было сказано выше застройщик 
учитывает затраты на строительство объек-
та на счете 08 «Вложения во внеоборотные 
активы». На основании решения о продаже 
объекта можно перевести его на счет 41 «То-
вары», предусмотрев такой порядок отра-
жения продажи прочих активов в учетной 
политике. Но в Плане счетов бухгалтерско-
го учета и инструкции по его применению 
не предусмотрена корреспонденция счетов 
08 «Вложения во внеоборотные активы», 
41 «Товары» или 43 «Готовая продукция» 
и поэтому все операции по выбытию объ-
ектов, числящихся как незавершенное стро-
ительство, на наш взгляд, следует отражать 
только по счету 08 «Вложения во внеоборот-
ные активы». Доходы и расходы от прода-
жи объектов незавершенного строительства 
следует учитывать счет 91 «Прочие доходы 
и расходы».

Данный порядок отражения в учете 
фактов хозяйственной жизни при продаже 
объектов незавершенного строительства до-
статочно теоретически обоснован и эконо-
мически целесообразен для практического 
применения, поэтому его и следует пропи-
сать в учетной политике организации. 

Объекты незавершенного строительства 
списывают с учета в момент фактического 

выбытия – на дату составления акта при-
ема передачи. При этом на сумму фактиче-
ских затрат на строительство выбывающе-
го недостроенного объекта дебетуют счет 
91 «Прочие доходы и расходы» и кредитуют 
счет 08 «Вложения во внеоборотные акти-
вы» субсчет3 «Строительство объектов ос-
новных средств». 

Как известно, согласно п. 12 Положения 
по бухгалтерскому учету «Доходы органи-
зации» ПБУ 9/99[3] выручка признается 
на дату перехода права собственности, в на-
шем случае – на дату государственной реги-
страции. Сумму выручки следует отразить 
по дебету счета 62 «Расчеты с покупателями 
и заказчиками» с кредита счета 91 «Прочие 
доходы и расходы», и одновременно на сум-
му начисленного налога на добавленную 
стоимость по ставке 20,0% дебетуют счет 
91 «Прочие доходы и расходы» и кредитуют 
счет 68 «Расчеты по налогам и сборам» 

В отчете о финансовых результатах про-
дажу объектов незавершенного строитель-
ства следует отразить по строке 2340, а за-
траты – по строке 2350. В отчете о движении 
денежных средств, сумму оплаты без НДС 
следует отразить в разделе «Денежные по-
токи от инвестиционных операций», т. е. 
как поступления от продажи внеоборот-
ных активов.

Заключение 
Таким образом, учет незавершенного 

производства в строительстве для многих 
организаций является нетривиальной за-
дачей, решение которой требует принимать 
во внимание отраслевые и технологические 
особенности деятельности и многие дру-
гие факторы. Выработанные в результате 
исследования предложения позволят в си-
стеме бухгалтерского учета более реально 
факты хозяйственной жизни, связанные 
с учетом незавершенного производства 
в строительстве.
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