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Статья посвящена вопросу методической организации управленческой инвентаризации объектов неза-
вершенного строительства, рассматриваемой авторами как основополагающая составляющая мероприятий 
по реализации системного подхода к сокращению объемов и количества объектов незавершенного строи-
тельства, возникших при реализации инвестиционных проектов с государственным участием. В качестве 
приоритетного направления в решении данного вопроса выбрано положение, основанное на осуществлении 
целевых функций объектов незавершенного строительства посредством их активного вовлечения в хозяй-
ственный оборот застройщиков и органов государственной власти РФ, выполняющих функцию застройщи-
ков при реализации инвестиционных проектов. В рамках проведенного исследования определен комплекс 
мероприятий, предшествующих определению целевых функций объектов незавершенного строительства, 
установлены порядок их проведения, состав и характеристики основных особенностей. Выделены клю-
чевые позиции в разрезе каждого из предложенных к рассмотрению комплексов мероприятий, которые 
должны быть реализованы в ходе управленческой инвентаризации объектов незавершенного строительства 
и направлены на достижение единообразия и качества информации, что в свою очередь позволит сформиро-
вать обоснованное управленческое решение по дальнейшему использованию объекта. Даны рекомендации 
по обобщению и систематизации информации об объектах незавершенного строительства, полученной в ре-
зультате проведения управленческой инвентаризации.
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Важным фактором, стимулирующим 
актуализацию проблематики сокраще-
ния объемов и количества объектов неза-
вершенного строительства (далее НЗС), 
сформировавшихся при реализации инве-
стиционных проектов с государственным 
участием, является макроэкономический 
контекст настоящего времени. В сентябре 
2019 г. Центробанк РФ в документе «Основ-
ные направления единой государственной 
денежно-кредитной политики на 2020 год 
и период 2021 и 2022 годов» в «рисковом» 
варианте сценария макроэкономическо-

го развития представил изменения в эко-
номике нашей страны при ценах на нефть 
20–25 долларов США [1]. При этом базовый 
сценарий строился на постепенном сниже-
нии цены на нефть марки Urals до 50 долла-
ров США за баррель в 2021–2022 гг. Тогда 
это выглядело достаточно пессимистично, 
в настоящее время реальность стала еще 
серьезнее. Дополнительно к изначальным 
сценарным прогнозам добавились непро-
гнозируемое снижение темпов роста миро-
вой экономики, значительное сокращение 
спроса на энергоносители в мире, усиление 
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волатильности на мировых финансовых 
рынках, снижение глобальной склонности 
бизнеса к риску. По тем же прогнозам Цен-
тробанка вклад всех приведенных внеш-
них условий в экономику России должен 
был стать причиной ее спада, выраженного 
в темпе прироста ВВП в размере (–1,5)–
(–2,0) % после 0,8–1,3 % в 2019 г. и сниже-
нии сальдо платежного баланса с 4,5 % ВВП 
в 2019 г. до 1–1,5 % ВВП в 2020 г. [1].

Новые смыслы в изменившемся эконо-
мическом контексте требуют проведения 
перестройки как в строительной отрасли, 
так и в сфере недвижимости. Они в апре-
ле-мае 2020 г. были обозначены на уров-
не руководства нашего государства и за-
ключаются в необходимости сохранения 
системообразующей роли этих важней-
ших компонентов экономики страны при 
одновременном сохранении рабочих мест, 
формировании эффективных и быстроре-
ализуемых проектных решений, интенси-
фикации процессов строительства и су-
щественного ускорения ввода объектов 
в эксплуатацию [2]. Особую роль в изме-
нившихся обстоятельствах должны выпол-
нить объекты незавершенного строитель-
ства, сформировавшиеся при реализации 
инвестиционных проектов с государствен-
ным участием, которые имеют потенциал 
вовлечения их в хозяйственный оборот 
с гораздо меньшими вложениями, чем объ-
екты нового строительства. При этом клю-
чевым условием принятия обоснованных 
управленческих решений относительно 
состава мероприятий по осуществлению 
целевых функций объектов НЗС и их во-
влечению в хозяйственный оборот застрой-
щиков и органов государственной власти 
РФ, в том числе главных распорядителей 
бюджетных средств, является выполнение 
процедур управленческой инвентаризации 
этого вида объектов. 

Целью исследования является разработ-
ка методических положений управленче-
ской инвентаризации объектов незавершен-
ного строительства.

Материалы и методы исследования
Исследование проводилось в условиях 

ориентации принимаемых управленческих 
решений на сокращение объемов и коли-
чества объектов НЗС, сформировавшихся 
при реализации инвестиционных проектов 
с государственным участием. В качестве 
приоритетного направления для решения 
данного вопроса было принято положение 
о вовлечении объектов НЗС в хозяйствен-
ный оборот застройщиков и органов го-
сударственной власти РФ, выполняющих 
функцию застройщиков при реализации ин-

вестиционных проектов с государственным 
участием [3]. Первым шагом в вовлечении 
объектов НЗС в хозяйственный оборот неза-
висимо от предполагаемых решений по их 
дальнейшему использованию должно стать 
получение актуальной и объективной ин-
формации об анализируемых объектах, ко-
торую представляется возможным собрать 
в ходе их управленческой инвентаризации. 
Наличие возможности получения всесто-
ронней информации о конкретном объекте 
НЗС на базе управленческой инвентари-
зации должно быть обеспечено созданием 
ее организационной основы, под которой 
авторы понимают комплекс методических 
положений, определяющих порядок ее 
проведения, требования к представлению 
информации и ее обобщению относитель-
но каждого застройщика, осуществлявше-
го реализацию инвестиционных проектов 
с государственным участием, дальнейшая 
перспектива использования которых может 
быть связана с отвлечением государствен-
ных финансовых ресурсов. 

Общеизвестно, что определению целе-
вых функций объектов НЗС и вовлечению 
их в хозяйственный оборот застройщиков 
в практике РФ предшествуют определенные 
комплексы подготовительных мероприя-
тий. Состав этих комплексов мероприятий 
относительно каждого объекта недвижимо-
сти, в основе которых находится предвари-
тельное получение комплекта документов, 
разрабатываемых на различных этапах жиз-
ненного цикла инвестиционного проекта, 
в обобщенном виде можно представить сле-
дующим образом:

– осмотр объектов НЗС с целью визуаль-
ной оценки технического состояния и опре-
деления степени их готовности;

– изучение и анализ документов на пред-
мет предварительной оценки текущего со-
стояния объектов НЗС;

– определение вариантов целевых функ-
ций объектов НЗС с учетом комплекса дан-
ных, сформированных по результатам ос-
мотра и на основе документации.

При формировании комплекта доку-
ментов в соответствии с определенным 
перечнем важно обеспечить возможность 
получения максимального количества доку-
ментов и проверку корректности представ-
ленных в них сведений. Состав материалов 
зависит от технического состояния объекта 
НЗС на начало проведения инвентаризации 
и предполагаемого вида его дальнейшего 
использования (выбора целевой функции). 
Поясним важность тезиса относительно 
сроков проведения управленческой инвен-
таризации. Достаточно давно на уровне 
органов государственной власти и в про-
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фессиональном сообществе справедливо 
критикуется длительность инвестицион-
ного цикла, связанного со строительством 
объектов недвижимости, в особенности 
при реализации инвестиционных проек-
тов с государственным участием. Основ-
ными причинами этого являются большая 
административная нагрузка и невысокое 
качество технического нормирования, по-
рождающие, с одной стороны, большие сро-
ки строительства, а с другой – избыточное 
количество документов. В настоящее время 
со стороны Министерства строительства 
и ЖКХ РФ декларированы планы по ис-
правлению сложившейся ситуации, в том 
числе и путем пересмотра позиций относи-
тельно рабочей документации, экспертного 
и проектного сопровождения, условий тер-
риториального планирования, организации 
типового проектирования, улучшения тех-
нического нормирования. По оценкам экс-
пертов, планируемые в 2020 г. изменения 
могут сократить сроки инвестиционного 
процесса на: три-шесть месяцев практи-
чески в каждом инвестиционном проекте 
за счет возврата к многостадийной разра-
ботке проектов и встраивания в процесс 
ведущегося строительства возможности 
внесения изменений в проект; на несколько 
месяцев за счет обеспечения возможности 
разработки и утверждения проектов плани-
ровки территории до изменения генпланов, 
СТП и ПЗЗ, а также начала проектирования 
и строительства параллельно с решением 
земельных вопросов [4]. Пропорционально 
сокращению сроков и процедур, связанных 
с инвестированием, можно ожидать и со-
кращения количества документов, связан-
ных с ними. При этом произойдет и улучше-
ние качества документов при сокращении 
их номенклатуры, реально востребованных 
при строительстве, а в случае его приоста-
новки – рост гарантий получения полного 
комплекта документов в процессе управ-
ленческой инвентаризации.

Результаты исследования  
и их обсуждение

При проведении управленческой ин-
вентаризации, как показали исследования 
авторов, каждый из перечисленных выше 
трех комплексов мероприятий имеет свои 
особенности, краткая характеристика кото-
рых представлена ниже. «Общим знамена-
телем» предлагаемых изменений является 
получение актуальной и объективной ин-
формации, которая, в отличие от использу-
емых ранее данных, будет формироваться 
на основе единого подхода, на системной 
основе и в едином формате, требуемом для 
сопоставительной оценки объектов НЗС.

Целью осмотра объекта НЗС и осу-
ществления визуальной оценки техническо-
го состояния служит определение степени 
его готовности. В ходе визуальной оцен-
ки осуществляется проверка соответствия 
фактически выполненных ранее работ 
по строительству (реконструкции) объекта 
НЗС засвидетельствованным в имеющихся 
документах, выявляются явные/видимые 
дефекты и повреждения, нарушения в экс-
плуатации сооружений, а также возмож-
ные результаты негативного воздействия 
различных природных факторов на объ-
ект НЗС.

Все сведения, полученные по результа-
там анализа сформированного для инвента-
ризации комплекта документов, рекомен-
дуется заносить по каждому объекту НЗС 
индивидуально в карту учета, ее рекомен-
дуемая форма приведена ниже (таблица). 

Определение вариантов целевых функ-
ций объектов НЗС с учетом комплекса 
данных, сформированных по результатам 
управленческой инвентаризации, является 
особо ответственным вопросом относи-
тельно объектов НЗС.

По результатам оценки технического 
состояния объектов НЗС, возникших в ре-
зультате реализации инвестиционных про-
ектов с государственным участием, анализа 
комплекта документов, сформированного 
для управленческой инвентаризации, име-
ющейся у застройщика и (или) органа госу-
дарственной власти РФ потребности в объ-
ектах недвижимости или отсутствия 
таковой определяется вариант их целевой 
функции. Определение вида дальнейшего 
использования объектов НЗС рекоменду-
ется осуществлять на основании Методи-
ческих рекомендаций по формированию 
целевой функции в отношении объектов 
незавершенного строительства и подготов-
ке и утверждению ведомственных планов 
снижения объемов и количества объектов 
незавершенного строительства, в соответ-
ствии с которыми предлагается опреде-
лить одну целевую функцию из следующих 
вариантов [5]:

1) завершение строительства (рекон-
струкции, технического перевооружения);

2) консервация объекта НЗС;
3) приватизация (продажа) объекта НЗС;
4) передача объекта НЗС другим субъек-

там хозяйственной деятельности;
5) передача объекта НЗС в собствен-

ность субъектов Российской Федерации 
либо в муниципальную собственность;

6) принятие объекта НЗС в государ-
ственную казну;

7) передача в концессию;
8) списание и снос объекта НЗС.
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При принятии решения по способу во-
влечения в хозяйственный оборот объекта 
незавершенного строительства прежде все-

го следует руководствоваться действующим 
законодательством Российской Федерации 
и нормативными документами в строитель-

Форма карты учета объекта незавершенного строительства

№ Параметры инвентаризации Полученные по итогам инвентаризации сведения
1 Застройщик Приводятся полное и сокращенное наименование юриди-

ческого лица застройщика
2 Наименование объекта Приводится наименование объекта в соответствии с па-

спортом инвестиционного проекта
3 Адрес местонахождения объекта Приводится адрес местонахождения объекта в соответ-

ствии с паспортом инвестиционного проекта
4 Назначение объекта Приводится назначение объекта в соответствии с паспор-

том инвестиционного проекта
5 Проектная мощность объекта Приводится мощность объекта в соответствии с паспор-

том инвестиционного проекта
6 Текущее состояние объекта Приводится информация о текущем состоянии объекта (к 

примеру, законсервирован, эксплуатируется и т.п.)
7 Реестровый номер федерального иму-

щества (объект)
Приводятся реестровый номер объекта или иные имеющи-
еся сведения

8 Реестровый номер федерального иму-
щества (земельный участок)

Приводятся реестровый номер земельного участка или 
иные имеющиеся сведения

9 Правоустанавливающие документы на 
объект

Приводятся реквизиты свидетельства о государственной 
регистрации права

10 Правоустанавливающие документы на 
земельный участок

Приводятся реквизиты свидетельства о государственной 
регистрации права

11 Кадастровый номер объекта Приводятся номер объекта или иные имеющиеся сведения
12 Кадастровый номер земельного участка Приводятся номер земельного участка или иные имеющи-

еся сведения
13 Период фактического проведения работ 

по строительству объекта (в формате 
число, месяц, год – число, месяц, год)

__/__/____ – __/__/____

14 Стоимость строительства согласно про-
ектной документации

___ млн рублей (в ценах __ кв. 20__ г.)

15 Размер выделен-
ных средств

всего ___ млн рублей
средства бюджетов 
бюджетной систе-
мы РФ

___ млн рублей

16 Размер освоен-
ных при строи-
тельстве средств

всего ___ млн рублей
средства бюджетов 
бюджетной систе-
мы РФ

___ млн рублей

17 Процент строительной готовности кон-
структивных частей объекта НЗС

Приводится информация о строительной готовности фунда-
мента, каркаса здания, ограждающих конструкций, кровли,  
заполнении проемов, внутренних инженерных систем 
(электроснабжение, ВиВ, ОВиК, сети связи, газоснабже-
ние, технологические решения), наружных инженерных 
систем (электроснабжение, ВиК, теплоснабжение, сети 
связи, газоснабжение)

18 Наличие результатов инженерных изы-
сканий

Приводятся сведения о наличии, дате представления ре-
зультатов и организации, проводившей изыскания

19 Наличие проектно-сметной документа-
ции (ПСД)

Приводятся сведения о наличии, дате представления ре-
зультатов и организации, разработавшей ПСД

20 Наличие заключения экспертизы ПСД Приводятся информация о наличии и реквизиты заключе-
ния экспертизы (в случае наличия)

21 Наличие разрешения на строительство Приводится информация о наличии и реквизиты РНС 
(в случае наличия)

22 Наличие разрешения на ввод объекта 
в эксплуатацию

Приводятся информация о наличии и реквизиты РНВ 
(в случае наличия)

23 Причины приостановления работ по 
объекту

Приводится краткое описание причин из унифицирован-
ного списка
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стве. Важным управленческим аспектом, 
завершающим инвентаризацию отдельных 
объектов НЗС, является необходимость 
агрегирования результатов в целом по субъ-
екту инвентаризации. Однако в настоящее 
время еще не сложилась общая практика 
организации этой деятельности на единой 
основе по всем субъектам, имеющим объ-
екты НЗС, сформированные в результате 
реализации инвестиционных проектов с го-
сударственным участием. 

По итогу анализа результатов управлен-
ческой инвентаризации отдельных объек-
тов НЗС целесообразно приступить к фор-
мированию сводного реестра с занесением 
в него информации по каждому объекту. 
При формировании реестра рекомендуется 
учитывать требования Методических реко-
мендаций по учету объектов незавершен-
ного строительства государственной соб-
ственности субъектов РФ и муниципальной 
собственности [6], в соответствии с кото-
рыми в обязательном порядке следует от-
ражать информацию о наименовании, типе 
и назначении объекта НЗС, его мощность 
и сведения о правообладателе, дату факти-
ческого прекращения и срок ведения стро-
ительства, проектную стоимость объекта 
и размер выделенных и освоенных средств 
бюджетов бюджетной системы РФ. 

Заключение
Вопросы использования уже имеющих-

ся объектов НЗС, по мнению авторов, мо-
гут быть решены при одном непреложном 
условии – организации процесса, полу-
чившего в авторской интерпретации на-
звание «управленческая инвентаризация». 
В отличие от практиковавшихся ранее про-
цессов контроля за состоянием объектов, 
построенных в результате реализации ин-

вестиционных проектов с государственным 
участием, когда использовалась фактически 
имеющаяся информация о недвижимости, 
состав и подходы к анализу которой дале-
ко не всегда позволяли дать объективную 
оценку состояния дел, предлагаемые мето-
дические положения направлены на дости-
жение единообразия и качества информации 
и позволяют сформировать обоснованное 
управленческое решение по дальнейше-
му использованию объекта незавершенно-
го строительства.
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