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В статье рассмотрен порядок ведения бухгал-
терского учета у каждого субъекта строительства.

Ключевые слова: инвестор, заказчик, застрой-
щик, подрядчик, актив, объект строительства, 
расходы.

В период строительства происходят учет 
капитальных вложений и формирование 
стоимости нового строительства, работ по 

реконструкции, модернизации объектов капиталь-
ного строительства. Одной из особенностей дан-
ного вида экономической деятельности является 
наличие нескольких субъектов, одновременно 
участвующих в строительстве одного объекта: 
инвестор, заказчик, застройщик, подрядчик (см. 
рисунок).

ПРОБЛЕМЫ УЧЕТА

УДК 657.1
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По нашему мнению, при участии в стро-
ительстве одного объекта четырех субъектов 
целесообразна интеграция информации всех 
субъектов, которая позволит увидеть фактически 
сформированные затраты в любой момент строи-
тельства объекта.

В настоящей статье рассматривается каждый 
субъект строительства как отдельное юридическое 
лицо без пересекающихся функций. Ниже субъ-
екты строительства будут рассмотрены с точки 
зрения формирования необходимой информации 
в процессе строительства.

Наиболее заинтересованным по сравнению 
с остальными участниками строительства в по-
лучении информации о планируемой стоимости 
строительного объекта, производимых затратах в 
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период строительства, окончательной стоимости 
законченного строительством объекта, сроках 
ввода в эксплуатацию, сроках окупаемости объ-
екта является инвестор. Строительство объекта 
инвестор финансирует собственными либо заем-
ными средствами.

Анализ действующего законодательства по 
бухгалтерскому учету показал, что нормативные 
документы, регулирующие порядок учета у ин-
вестора, отсутствуют.

На основании письма Департамента регули-
рования государственного финансового контроля, 
аудиторской деятельности, бухгалтерского учета 
и отчетности Минфина России от 18.05.2006 
№ 07-05-03/02 расчеты между застройщиком и 
инвестором по перечисленным на строительство 
средствам, а также по передаче законченных 
строительством объектов учитываются на счете 
76 «Расчеты с разными дебиторами и кредито-
рами». Такой системы учета придерживаются и 
некоторые ученые, специалисты в области бух-
галтерского учета [1].

Инвестор в течение всего срока строительства 
будет оплачивать затраты по строительству, при 
этом его затраты будут учитываться на счете 76 и 
формировать дебиторскую задолженность заказ-
чика по капитальному строительству. При этом де-
биторская задолженность заказчика закрывается 
после приемки-передачи построенного объекта.

Передаваемые в качестве инвестиций в капи-
тальное строительство средства в бухгалтерском 
учете на основании п. 3 Положения по бухгалтер-
скому учету «Расходы организации» ПБУ 10/99, 
утвержденного приказом Минфина России от 
06.05.1999 № 33н, расходами не признаются [6].

По окончании строительства после получе-
ния от заказчика документов, подтверждающих 

произведенные в процессе строительства 
затраты и суммы уплаченного налога на 
добавленную стоимость (НДС), затраты 
на строительство учитываются инвестора-
ми по дебету счета 08 «Вложения во вне-
оборотные активы», а суммы НДС — по 
дебету счета 19 «Налог на добавленную 
стоимость по приобретенным ценностям».

Созданный в рамках инвестиционно-
го договора объект капитального строи-
тельства принимается инвестором к учету 

по дебету счета 08 в корреспонденции со счетом 
76 по стоимости, установленной инвестиционным 
договором.

Сумма причитающегося вознаграждения 
заказчику у инвестора включается в стоимость 
объекта капитального строительства в соот-
ветствии с п. 1.4 Положения по бухгалтерскому 
учету долгосрочных инвестиций, утвержденного 
письмом Минфина России от 30.12.1993 №160 
(далее — Положение по бухгалтерскому учету 
долгосрочных инвестиций), и п. 8 Положения по 
бухгалтерскому учету «Учет основных средств» 
ПБУ 6/01, утвержденного приказом Минфина 
России от 30.03.2001№ 26н [4, 8].

В случае если фактические затраты на стро-
ительство в части доли, передаваемой заказчиком 
инвестору, отличаются от суммы инвестицион-
ного взноса, стороны должны определить, за чей 
счет будет покрываться разница. Если затраты по 
строительству меньше суммы инвестиционного 
взноса, то заказчик покрывает разницу за счет 
собственных средств, и полученная разница либо 
подлежит возврату инвестору, либо остается в 
распоряжении инвестора как его доход [1].

После того как строительство завершено и 
объект принят государственной комиссией, инвес-
тор регистрирует право собственности на объект 
строительства. Осуществляя государственную 
регистрацию, инвестор несет дополнительные 
расходы, например оплачивает государственную 
пошлину. Соответствующая корреспонденция 
счетов у инвестора представлена в табл. 1.

По данным бухгалтерского учета инвестор 
имеет следующую информацию в период стро-
ительства:

— о суммах предоставленных заказчику 
средств на строительство каждого объекта;

Субъекты строительства
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— о сумме процентов по заемным средствам, 
перечисляемым на строительство, при условии, 
что заемные средства получены для строительства 
объекта;

—о стоимости вознаграждения заказчика 
за оказываемые услуги в период строительства 
объекта.

Следующий субъект строительства, который 
будет рассмотрен с точки зрения формирования 
затрат по одному строящемуся объекту, — за-
стройщик. Застройщиком является лицо, владею-
щее земельным участком на правах аренды либо 
на праве собственности и предоставляющее зе-
мельный участок под строительство. Застройщик 
заинтересован в возмещении затрат, связанных 
с владением земельного участка, и получении 
прибыли за оказанные услуги по предоставлению 
участка.

Стоимость земельного участка, в случае если 
застройщик является собственником, учитыва-
ется по дебету счета 01 «Основные средства», и 
стоимость земельного участка согласно действу-
ющему законодательству не амортизируется. Зе-
мельные участки как объекты основных средств, 

потребительские свойства которых с течением 
времени не изменяются, не подлежат амортизации 
(п. 17 ПБУ 6/01).

В случае если в период строительства затра-
ты собираются в учете заказчика, застройщик 
передает стоимость арендной платы заказчику. За-
стройщик вправе ежемесячно выставлять плату за 
аренду земельного участка инвестору (заказчику). 
В соответствии с Положением по бухгалтерскому 
учету «Доходы организации» ПБУ 9/99, утверж-
денным приказом Минфина России от 06.05.1999 
№ 32н, в учете застройщика будет учтен доход от 
сдачи земельного участка в аренду [5].

Для застройщика в период эксплуатации пос-
троенного объекта расходы по уплате земельного 
налога и арендной платы за земельный участок 
(в случае долгосрочной аренды) учитываются по 
дебету счетов учета затрат на производство про-
дукции (работ, услуг) по основной деятельности 
организации. При этом для целей налогообложе-
ния прибыли указанные расходы учитываются 
как прочие расходы, связанные с производством 
и (или) реализацией согласно подп. 1 п. 1 ст. 264 
Налогового кодекса РФ (НК РФ) [3].

Таблица 1
Корреспонденция счетов у инвестора

№ 
п/п

Содержание 
хозяйственной операции

Корреспонденция счетов
Дебет Кредит

1 Перечислены заказчику денежные 
средства на строительство объекта 
недвижимости 

76 «Расчеты с разными дебито-
рами и кредиторами», субсчет 
«Расчеты с заказчиком» 

51 «Расчетные счета» 

2 Переданы материалы заказчику 76 «Расчеты с разными дебито-
рами и кредиторами», субсчет 
«Расчетыс заказчиком» 

10 «Материалы» 

3 Перечислено заказчику вознаграждение 
за услуги

76 «Расчеты с разными дебито-
рами и кредиторами», субсчет 
«Расчеты с заказчиком» 

51 «Расчетные счета» 

4 Отражены капитальные вложения в 
объект недвижимости 

08-3 «Строительство объектов 
основных средств» 

76 «Расчеты с разными дебито-
рами и кредиторами», субсчет 
«Расчеты с заказчиком» 

5 Учтен НДС по капитальным вложениям 19 «Налог на добавленную 
стоимость по приобретенным 
ценностям» 

76 «Расчеты с разными дебито-
рами и кредиторами», субсчет 
«Расчеты с заказчиком» 

6 Оплачена государственная пошлина за 
регистрацию объекта недвижимости

08-3 «Строительство объектов 
основных средств» 

51 «Расчетные счета» 

7 Объект недвижимости введен в эксплу-
атацию 

01 «Основные средства» 08-3 «Строительство объектов 
основных средств» 

8 НДСпо капитальным вложениям принят 
к вычету

68 «Расчеты по налогам и сбо-
рам» 

19 «Налог на добавленную 
стоимость по приобретенным 
ценностям» 
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В затратах на строительство в учете заказ-
чика (инвестора), как было отмечено, затраты 
по аренде земельного участка будут включены в 
состав расходов по строительству объекта и будут 
учитываться на счете 08 «Вложения во внеоборот-
ные активы» до момента ввода в эксплуатацию 
объекта. Корреспонденция счетов у застройщика 
представлена в табл. 2.

Застройщик в период строительства объекта 
имеет информацию о стоимости земельного учас-
тка, на котором ведется строительство, сумме за-
трат, связанной с исчислением арендной платы за 
землю либо с начислением земельного налога.

При завершении строительства инвестор 
в момент передачи ему объекта застройщиком 
получает информацию о фактических затратах, 
понесенных при строительстве.

Организацией строительного процесса зани-
мается заказчик, обязанностями которого являют-
ся эффективное использование предоставленных 
инвестором средств на строительство объекта, 
получение прибыли за оказанные услуги по ор-
ганизации строительства, своевременная либо 
досрочная сдача объекта инвестору.

Учет у заказчика ведется в соответствии с По-
ложением по бухгалтерскому учету долгосрочных 
инвестиций [4]. Данным Положением определен 
порядок учета затрат, осуществляемых заказчиком 
в целом по строительству объекта. В соответствии 
с п. 2.2 Положения по бухгалтерскому учету дол-
госрочных инвестиций заказчик ведет учет затрат 
нарастающим итогом с начала строительства. Не-
обходимо отметить, что в указанном Положении 
не рассматривается порядок учета средств, предо-

ставляемых заказчику для строительства объекта 
инвесторами, при этом ряд норм Положения не 
соответствует некоторым нормам нормативных 
актов, принятых позже.

Выше рассмотрена система бухгалтерского 
учета у заказчика в случае, когда в соответствии с 
условиями договора учет затрат по строительству 
ведет заказчик.

Средства инвесторов, которые заказчик по-
лучает на строительство, относятся к целевому 
финансированию. Поступившие от инвестора 
средства заказчик учитывает на счете 86 «Целевое 
финансирование». Согласно Инструкции по при-
менению Плана счетов финансово-хозяйственной 
деятельности организаций на счете 86 обобщается 
информация о движении средств, которые будут 
направлены по целевому назначению, средств, 
поступивших от других организаций и лиц, бюд-
жетных средств и др. Средства, имеющие инвес-
тиционных характер, в характеристике к счету 86 
не упоминаются.

При этом специалисты в области бухгалтер-
ского учета сходятся во мнении, что организация 
учета полученных сумм по счету 86 влечет за 
собой некорректное восприятие баланса органи-
зации [9, 10].

В качестве альтернативного варианта пред-
лагается использовать субсчет «Расчеты с ин-
вестором по полученным на финансирование 
строительства средствам» счета 76 «Расчеты с 
разными дебиторами и кредиторами» [10].

Имеется расхождение между законодатель-
ством по бухгалтерскому учету и налоговым за-
конодательством в части использования понятия 

Таблица 2
Корреспонденция счетов у застройщика

Содержание хозяйственной операции Корреспонденция счетов
Дебет Кредит

Получены денежные средства от инвес-
тора (заказчика) за аренду земельного 
участка 

51 «Расчетные счета» 76 «Расчеты с разными дебиторами 
и кредиторами», субсчет «Расчетыс 
заказчиком» 

Отражена выручка застройщика от 
предоставления в аренду (субаренду) 
земельного участка

62 «Расчеты с покупателями и за-
казчиками», 76 «Расчеты с разными 
дебиторами и кредиторами» 

90-1 «Выручка» 

Списана на расходы стоимость арен-
дной платы, в случае если участок 
арендуемый

20 «Основное производство», 26 
«Общехозяйственные расходы» 

60 «Расчеты с поставщиками и под-
рядчиками», 76 «Расчеты с разными 
дебиторами и кредиторами» 

Начислен земельный налог, в случае 
если участок в собственности 

20 «Основное производство», 26 
«Общехозяйственные расходы» 

68 «Расчеты по налогам и сборам», 
субсчет «Налог на землю» 
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«целевое финансирование» в условиях капиталь-
ного строительства [9]. В соответствии с НК РФ к 
средствам целевого финансирования относятся, в 
частности, средства дольщиков и (или) инвесто-
ров, аккумулированные на счетах организации-
застройщика (подп. 14 п. 1 ст. 251 НК РФ) [3].

К средствам целевого финансирования 
относится имущество, полученное налогопла-
тельщиком и использованное им по назначению, 
определенному организацией (физическим ли-
цом) — источником целевого финансирования 
или федеральными законами [2].

Глава 21 «Налог на добавленную стоимость» 
НК РФ также не содержит понятия «целевое фи-
нансирование». В соответствии со ст. 39 НК РФ 
передача имущества, экономически (а не юриди-
чески) не принадлежащего налогоплательщику в 
связи с участием в инвестиционной деятельности, 
не облагаетсяНДС, если такая передача носит 
инвестиционный характер.

Если принять во внимание, что бухгалтерский 
учет является основой для ведения налогового 
учета, то средства целевого финансирования на 
счетах бухгалтерского учета в целях налогообло-
жения не отражаются [9].

Для обобщения информации о затратах ор-
ганизации, произведенных в объекты, которые 
впоследствии будут приняты к бухгалтерскому 
учету в качестве основных средств, предназначен 
счет 08 «Вложения во внеоборотные активы». 
При этом, если по одному проекту или договору 
на строительство возводится несколько объектов, 
то затраты по строительству каждого объекта 
выделяются в отдельную группу затрат по стро-
ительству данного объекта. Для ведения учета 
рекомендуется следующая структура расходов, 
включающая расходы на [1]:

— строительные работы;
— работы по монтажу оборудования;
— приобретение оборудования, сданного в 

монтаж;
— приобретение оборудования, не требующе-

го монтажа, инструмента и инвентаря;
— оборудование, требующее монтажа, но 

предназначенное для постоянного запаса;
— прочие капитальные затраты.
У заказчика эти средства учитываются в ка-

честве капитальных вложений, хотя по окончании 

строительства объект не будет учтен у него в балан-
се. В результате бухгалтерская отчетность у субъ-
ектов строительства формируется некорректно [1]. 
Счет 08 «Вложения во внеоборотные активы» мо-
жет применяться только в организациях, которые 
финансируют строительство в рамках своей доли, 
т. е. строят только для внутренних потребностей.

Расходы на незаконченные строительно-мон-
тажные работы и прочие капитальные работы и 
затраты (проектно-изыскательские, геологораз-
ведочные и буровые работы, затраты по отводу 
земельных участков и переселению, связанные 
со строительством) — это незавершенное стро-
ительство, т. е. сумма незавершенных капиталь-
ных вложений, которые осуществляются самой 
организацией [11].

Заказчик учитывает стоимость принятых у 
подрядчика работ в составе расходов, связанных 
со строительством. Здесь же учитываются другие 
расходы, предусмотренные сметной документа-
цией на строительство. Расходы группируются 
по технологической структуре капитальных 
вложений, установленной статистическими ор-
ганами для целей заполнения форм федерального 
государственного статистического наблюдения по 
капитальному строительству.

Заказчик осуществляет свою деятельность 
за вознаграждение, его сумма и порядок упла-
ты предусмотрены условиями заключенного с 
инвестором договора. В табл. 3 представлена 
корреспонденция счетов у заказчика.

По данным бухгалтерского учета можно оп-
ределить, какую информацию имеет заказчик в 
период строительства:

— о суммах, перечисленных инвестором для 
финансирования строительства объекта;

— о суммах процентов по заемным средс-
твам, перечисляемым на строительство, при 
условии, что заемные средства получены для 
строительства объекта;

— о затратах, связанных с согласованием 
строительства;

— о затратах, связанных со строительством 
объекта, предъявленных подрядчиками;

— о суммах вознаграждения заказчика за ока-
занные услуги в период строительства объекта.

Строительно-монтажные работы на объектах 
строительства выполняет подрядчик, который 




