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В статье рассматривается вопрос систематизации информационно-аналитической базы управ-
ленческой инвентаризации объектов незавершенного строительства, предложенной авторами к про-
ведению в рамках реализации системного подхода к сокращению объемов и количества объектов 
незавершенного строительства, образовавшихся в результате выполнения инвестиционных проек-
тов с государственным участием. Выделены источники получения сведений и перечень первичных 
документов, которые формируются в практической деятельности в ходе проектирования и строи-
тельства объекта недвижимости и по мере реализации инвестиционного проекта должны архиви-
роваться. Проведен детальный анализ содержательного наполнения материалов, которые должны 
использоваться в процессе проведения управленческой инвентаризации, и особенностей методов 
исследования данных в разрезе каждого из документов. В разрезе каждого из предложенных к рас-
смотрению источников выделены ключевые позиции, которые должны быть исследованы в процессе 
инвентаризации с целью определения представленных в них данных фактическому положению дел. 
Отмечено, что при условии формирования информационно-аналитической базы управленческой 
инвентаризации объектов незавершенного строительства в представленных аналитических разрезах, 
которая в настоящее время на практике формируется бессистемно, может быть обоснованно опре-
делена их целевая функция и способ вовлечения в хозяйственный оборот застройщиков и органов 
государственной власти РФ, в том числе главных распорядителей бюджетных средств. 
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The article discusses the systematization of the information-analytical base of the management inven-
tory of construction in progress, proposed by the authors to conduct, as part of the implementation of a 
systematic approach to reducing the volume and number of construction in progress, resulting from the 
implementation of investment projects with state participation. The sources of information and a list of 
primary documents that are formed in practical activities during the design and construction of the property 
are highlighted and should be archived as the investment project is implemented. A detailed analysis of 
the content of materials that should be used in the process of management inventory, and the features of 
the methods of data research in the context of each of the documents. In the context of each of the sources 
proposed for consideration, key positions are identified that should be investigated in the inventory process 
in order to determine the data presented in them the actual state of affairs. It is noted that subject to the 
formation of an information-analytical base for the management inventory of construction in progress in 
the presented analytical sections, which is currently being formed in practice haphazardly, their objective 
function and the method of involving developers and government bodies of the Russian Federation in the 
economic turnover can be justified, in including the main managers of budget funds.
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Введение
Современные условия, характерной 

особенностью которых являются начав-
шиеся процессы трансформации под-
ходов к организации управления стро-
ительной отраслью в связи с ситуацией 
пандемии весны 2020 года, определя-
ют актуальность рассмотрения вопро-
сов накопленного потенциала в виде 
объектов недвижимости различного 
профиля и различной степени готов-
ности. Особое внимание представля-
ется важным уделить такой части этих 
объектов (далее по тексту – объектов, 
незавершенных строительством, НЗС), 
которые возникли в условиях реализа-
ции инвестиционных проектов с госу-
дарственным участием и дальнейшее 
вовлечение которых в хозяйственный 
оборот может быть также связано с от-
влечением государственных финансо-
вых ресурсов. До настоящего времени 
экспертами в этих вопросах отмеча-
лось, что несмотря на все меры, пред-
принимаемые со стороны Правитель-
ства РФ, динамика снижения объемов 
и количества объектов НЗС, сформи-
ровавшихся при реализации инвести-
ционных проектов с государственным 
участием, практически отсутствовала 
на протяжении последних лет в силу 
главной причины – дефицита объек-
тивной информации об их состоянии, 
позволяющей выработать адекватные 
управленческие решения по каждому 
из объектов с учетом его специфиче-
ских особенностей [4]. Так, в соответ-
ствии с результатами исследований 
периода 2017 – 2018 годов по двум 
аналитическим разрезам: по главным 
распорядителям средств федерально-
го бюджета и по субъектам РФ, сум-
марный объем вложений бюджетных 
средств в объекты НЗС за 2018 год 
составил 5 265,3 млрд рублей, что 
всего на 165,8 млрд рублей (3,1 %) 
меньше, чем аналогичные показатели 
за 2017 год. При этом количество объ-
ектов НЗС составило 71,3 тыс. объ-
ектов, что всего на 3,5 тыс. объектов 
(4,6 %) меньше, чем в 2017 году [5]. Во-
прос сокращения объемов и количества 
объектов НЗС может быть решен по-
средством вовлечения подобных объ-
ектов в хозяйственный оборот органов 
государственной власти, выполняющих 

функцию застройщика, или иных за-
интересованных организаций. Для его 
практической реализации важным яв-
ляется выработка подхода к системати-
зации информационно-аналитической 
базы управленческой инвентаризации 
объектов незавершенного строитель-
ства, возникших при реализации ин-
вестиционных проектов с государ-
ственным участием, которая позволит 
сформировать адекватную для приня-
тия соответствующих управленческих 
решений информацию.

Целью исследования является си-
стематизация информационно-аналити-
ческой базы управленческой инвента-
ризации объектов незавершенного стро-
ительства, возникших при реализации 
инвестиционных проектов с государ-
ственным участием.

Материалы и методы исследования
Очевидно, что первым шагом в ре-

шении вопроса вовлечения объектов 
НЗС в хозяйственный оборот, незави-
симо от их вида, должно стать полу-
чение актуальной и объективной ин-
формации об анализируемом объекте, 
которая составляет информационно-
аналитическую базу предполагаемых 
управленческих решений. Именно 
на обеспечение этих требований были 
направлены исследования авторов, 
которые в качестве первичных мате-
риалов для дальнейшей системати-
зации сформировали комплект доку-
ментов, используемых в практической 
деятельности в ходе проектирования 
и строительства объекта недвижимо-
сти, и должны быть соответствую-
щим образом составлены и по мере 
реализации инвестиционного проекта 
архивироваться. Однако при условии 
использования информационно-анали-
тической базы в управленческом аспек-
те, т.е. с позиций возможности при-
нятия управленческих решений по их 
результатам, возникает целый ряд тре-
бований к ее содержательному напол-
нению. Сущностная характеристика 
этих требований предполагает прове-
дение управленческой инвентаризации 
имеющихся материалов, основанной 
прежде всего на оценке соответствия 
представленных в них данных факти-
ческому положению дел.
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В качестве инвентаризируемых ма-
териалов были отобраны документы, 
формируемые на различных этапах жиз-
ненного цикла инвестиционного про-
екта с государственным участием и яв-
ляющиеся наиболее информативными 
для оценки текущего состояния объек-
та НЗС:

– справка о наличии исходно-
разрешительной и проектно-смет-
ной документации;

– исходно-разрешительная и проек-
тно-сметная документация;

– заключение органа (организации), 
уполномоченного на проведение го-
сударственной экспертизы проектной 
и сметной документации;

– разрешение на строительство 
и иная техническая документация;

– инвентарные карточки учета ос-
новных средств на объект недвижимо-
го имущества и на земельный участок, 
на котором расположен объект незавер-
шенного строительства;

– правоустанавливающие документы 
на объект незавершенного строительства 
и на земельный участок, на котором рас-
положен объект незавершенного стро-
ительства (при наличии: свидетельство 
о собственности, кадастровый паспорт, 
технический паспорт);

– выписка из реестра федерального 
имущества на объект незавершенно-
го строительства и на земельный уча-
сток, на котором расположен объект не-
завершенного строительства;

– ситуационный план с указанием 
границ земельного участка, объекта не-
завершенного строительства;

– отчет о результатах инженерно-тех-
нического обследования строительных 
конструкций и инженерных сетей объ-
екта незавершенного строительства;

– справку о текущем состоянии, при-
чинах завершения работ и степени го-
товности объекта НЗС; 

– справка о выделенных средствах 
на финансирование объекта за период 
его строительства.

Рассмотрим подробнее ряд наиболее 
существенных аспектов анализа и осо-
бенностей методов его осуществления, 
которые должны быть учтены при про-
ведении управленческой инвентариза-
ции с использованием представленных 
выше документов в целях получения ин-

формации, требуемой для обоснованных 
управленческих решений. 

Правоустанавливающие документы 
на объект незавершенного строитель-
ства и земельный участок, на котором 
он расположен, должны обеспечивать 
возможность получить достоверную 
информацию о том, что за период с мо-
мента приостановки работ объект не был 
отчужден и право на него не перешло 
к новым собственникам, а проведение 
мероприятий по завершению строитель-
ства инвентаризируемого объекта, в слу-
чае принятия такого решения в дальней-
шем, является законным для застройщи-
ка. В случае, если земельный участок 
не принадлежит на правах собственно-
сти застройщику, то проверка правоуста-
навливающих документов на него также 
немаловажна ввиду возможности риска 
завершения к моменту управленческой 
инвентаризации срока, на который дан-
ный участок был предоставлен в аренду 
под строительство (реконструкцию) или 
иной вид пользования.

 Управленческая инвентаризация 
исходно-разрешительной и проектно-
сметной документации на объект НЗС 
позволит оценить степень готовности 
инвестиционного проекта к началу вы-
полнения строительных работ, в случае 
если к ним еще не приступали. Важно 
идентифицировать актуальность такой 
документации и необходимость или, 
наоборот, отсутствие необходимости 
повторного проведения техническо-
го обследования объекта, инженерных 
изысканий, мероприятий по сбору тех-
нических условий, разработке градо-
строительного плана земельного участка 
и иных предпроектных работ, имеющих 
регламентированный срок действия. Это 
ключевой аспект анализа, поскольку 
на практике достаточно частыми явля-
ются изменения законодательной базы 
в области градостроительного регули-
рования, которые «обнуляют» уже осу-
ществленные затраты заказчика на про-
ектную документацию и определяют не-
обходимость осуществить их вновь.

Инвентарные карточки учета ос-
новных средств на объект недвижимого 
имущества и на земельный участок, ко-
торые являются неотъемлемым элемен-
том бухгалтерского учета и должны быть 
сформированы в строгом соответствии 
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с правилами бухгалтерского учета, тем 
не менее, на практике не всегда коррек-
тны. Как показали исследования этого 
вопроса, некоторые организации отно-
сят к основным средствам и учитывают 
на «101-м счёте» затраты, понесенные 
на проведение проектно-изыскательских 
работ, предшествующих строительству 
объектов недвижимости. Реже, но все же 
встречаются такие случаи, когда уже 
введенный в эксплуатацию объект не-
движимости в учете еще числится как 
незавершенный строительством. Подоб-
ные ошибки свидетельствуют о низком 
уровне взаимодействия между струк-
турными подразделениями финансово-
го и строительного блоков организации. 
К особенностям методов анализа этих 
документов относится выявление этих 
несоответствий и исправление, благо-
даря чему по различным оценкам, пред-
ставленным в открытом доступе, мож-
но «перевести» из статуса незавершен-
ных строительством до 10 % от числя-
щихся в настоящее время объектов НЗС. 

Важно также при управленческой 
инвентаризации объектов НЗС, исполь-
зуя представленную справку о текущем 
состоянии, причинах завершения работ 
и степени готовности объекта НЗС, 
определить срок фактической приоста-
новки работ, так как в случае прекра-
щения строительства (реконструкции) 
объекта на срок более шести месяцев, 
заказчик должен принять решение о его 
консервации и осуществить её в уста-
новленном законодательством поряд-
ке [2]. В противном случае необходи-
мо спрогнозировать дополнительные 
объемы строительно-монтажных работ 
по восстановлению вышедших из строя 
конструктивных частей объекта, что, 
в свою очередь, в виде дополнительных 
затрат должно учитываться при приня-
тии решения о выборе варианта целевых 
функций объектов НЗС. Немаловажной 
особенностью методов исследования 
этих документов, основанных на по-
лучении информации об объекте НЗС 
на данном этапе реализации проекта, 
является установление и фиксация све-
дений об основных причинах прекраще-
ния/остановки работ на объекте с отне-
сением их к определенным группам ри-
ска дальнейшего завершения строитель-
ства (реконструкции) объекта, в случае 

принятия такого решения. К примеру, 
в зарубежной литературе сообщается 
о формировании исследователями, как 
правило, от 42 до 50 возможных факто-
ров задержки и остановок реализации 
проектов [8, 9, 10].

По результатам исследования доку-
ментов, свидетельствующих о заплани-
рованной стоимости объекта, факти-
чески выделенных средствах и понесен-
ных в ходе его строительства (рекон-
струкции) расходах, в процессе управ-
ленческой инвентаризации объекта НЗС 
представляется возможным определить 
потребность в финансировании меро-
приятий по завершению строительства 
(реконструкции) рассматриваемого объ-
екта. Также может быть идентифици-
ровано наличие у застройщиков невоз-
вращенных авансов, образовавшихся 
в рамках расторгнутых государствен-
ных контрактов в связи с неисполнени-
ем подрядными организациями своих 
обязательств по ним. В этой ситуации 
необходимо определить, будут ли воз-
вращены перечисленные средства или 
необходимо признание дебиторской за-
долженности «безнадежной» для целей 
повторного выделения средств на завер-
шение начатых мероприятий. 

Особенностью применяемых мето-
дов исследования материалов управлен-
ческой инвентаризации в данном разре-
зе является необходимость проведения 
детального анализа по нескольким на-
правлениям, на которых остановимся 
подробнее. К первой ситуации анализа 
относится проверка наличия и содержа-
ния документов на «предмет их соответ-
ствия действующему законодательству 
для признания безнадежности долга 
по оплаченным работам» относитель-
но исполнителя, осуществляющего де-
ятельность. Юридическим основанием 
признания дебиторской задолженности 
«безнадежной» является наступление 
условий и выполнения ряда мер, пред-
усмотренных статьями 12, 416, 417 или 
419 Гражданского кодекса РФ, в том чис-
ле: истечение срока исковой давности, 
наступление события, не зависящего 
от сторон, которое делает исполнение 
обязательства нереальным, решение 
государственного органа, подтверж-
денного актом, или ликвидации контр-
агента соответственно [1]. Общий срок 
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исковой давности составляет 3 года, от-
считываемый от первого дня просрочки 
исполнения обязательства. Однако, не-
обходимо проверить наличие действий 
должника, указывающих на признание 
долга: подписание акта сверки, выда-
ча гарантийного письма, перечисление 
части долга и т. д. Это уже вторая ситу-
ация анализа, когда срок исковой давно-
сти будет определяться в ином порядке, 
основываясь на факте. Если вопрос от-
носительно долга по объекту НЗС стал 
предметом судебного разбирательства, 
то признанием дебиторской задолжен-
ности «безнадёжной» является реше-
ние суда. В противоположной ситуации, 
если суд обязал должника погасить за-
долженность, необходимо основываться 
на решениях службы судебных приста-
вов. Она, проведя все предписанные за-
коном действия, выносит решение о не-
возможности взыскания задолженности, 
и оформляет постановление об оконча-
нии исполнительного производства. При 
наличии исполнителя, прекратившего 
свою деятельность, также необходима 
проверка сведений о «наличии факта 
официальной регистрации ликвидации 
юридического лица для признания безна-
дежности долга по оплаченным рабо-
там». Как правило, данные о ликвида-
ции юридического лица можно получить 
из выписки из Единого государственно-
го реестра юридических лиц [7]. Такая 
информация доступна на сайте Феде-
ральной налоговой службы РФ или при 
личном обращении.

результаты исследования  
и их обсуждение

Рассмотрение авторами представлен-
ных выше материалов для проведения 
на их основе управленческой инвентари-
зации конкретного объекта НЗС на пред-
мет наличия факта изменения юридиче-
ского статуса недвижимости, актуально-
сти документов для возобновления ра-
бот, накопленного физического износа, 
возможных рисках дальнейшей реали-
зации проекта, потребности в средствах 
на завершение строительства (рекон-
струкции), наличия «коммуникативной 
ошибки» в учете у заказчика, наличия 
неисполнения обязательств по выполне-
нию работ при фактической оплате по-
зволяет в системном виде сформировать 

информационно-аналитическую базу 
для определения вариантов целевых 
функций объектов на основе актуальной 
и объективной информации о них. 

Результаты проведенной управленче-
ской инвентаризации объектов НЗС ре-
комендуется заносить в сводный реестр 
с отражением в нем основной информа-
ции по каждому объекту. Формирование 
сводного реестра рекомендуется осу-
ществлять с учетом требований Методи-
ческих рекомендаций по учету объектов 
незавершенного строительства государ-
ственной собственности субъектов РФ 
и муниципальной собственности [3].

При принятии ГРБС решения о про-
ведении управленческой инвентариза-
ции объектов незавершенного строи-
тельства, образовавшихся в ходе реа-
лизации инвестиционных проектов их 
подведомственными учреждениями, 
сводный реестр объектов НЗС целе-
сообразно вести на базе электронного 
ресурса/портала. Учитывая большое ко-
личество как подведомственных учреж-
дений, так и общее количество объектов 
НЗС практически у каждого ГРБС, дан-
ный аспект дополнительно предоставит 
возможность оперативного сбора необ-
ходимой информации как при проведе-
нии самой управленческой инвентариза-
ции, так и при осуществлении контроля 
за ходом реализации целевых функций 
объектов НЗС после принятия соот-
ветствующих решений. Использование 
данных реестров, составленных на еди-
ных принципах, позволит в дальнейшем 
в течение короткого периода времени 
получить структурированную информа-
цию в различных аналитических срезах 
и сгруппировать их для принятия даль-
нейших решений; в частности, об име-
ющихся у застройщика недостроенных 
объектах, их целевому назначению, тех-
ническому состоянию, степени строи-
тельной готовности на момент прекра-
щения работ, объеме и качестве имею-
щейся как технической, так и бухгалтер-
ской документации, объеме освоенных 
средств, размера финансирования, необ-
ходимого на завершение работ в рамках 
ранее намеченных мероприятий. Ана-
лиз этих данных в совокупности с по-
ниманием текущей потребности в объ-
ектах недвижимости позволит принять 
обоснованное решение о возможности 
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вовлечения имеющихся объектов НЗС 
в хозяйственный оборот или инвестици-
онный процесс застройщиков и органов 
государственной власти РФ, в том чис-
ле главных распорядителей бюджетных 
средств, не прибегая к строительству но-
вых объектов недвижимости. Необходи-
мо также отметить, что в современных 
условиях систематизация информацион-
но-аналитической базы управленческой 
инвентаризации может быть в дальней-
шем использована для осуществления 
на постоянной основе мониторинга со-
стояния объектов НЗС. 

Заключение 
Оценивая процессы, происходя-

щие в российской экономике с начала 
2020 года, можно в силу объективных 
обстоятельств предположить риски ро-
ста объема и количества объектов НЗС, 

возникающих при реализации инвести-
ционных проектов с государственным 
участием. Учитывая прогнозируемое 
перераспределение государственных 
расходов уже в оцениваемой перспек-
тиве текущего года [6] и, как следствие, 
наличие дефицита средств на реализа-
цию новых инвестиционных проектов, 
представляется перспективным пере-
смотр общего сценария к их реализации 
не за счет строительства меньшего числа 
новых объектов недвижимости, а в ином 
направлении – за счет осуществления 
активного вовлечения в хозяйствен-
ный оборот заказчиков-застройщиков 
уже сформировавшихся «недостроев» 
и «долгостроев» на основе их переоцен-
ки за счет использования актуальной 
и объективной информации по резуль-
татам управленческой инвентаризации 
объектов НЗС.
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