
Что не так с проводками 
для учета операций с эскроу 
и насколько это опасно

Ирина ШИПИЛОВА, ведущий эксперт журнала «Учет в строительстве»

С переходом на счета эскроу возникла проблема учета 

операций на бухгалтерских счетах. Методологи рекомен-

дуют новую систему проводок. Но разработчики учетных 

программ большинства компаний утверждают, что пере-

строить алгоритм среди года технически невозможно. 

Это неизбежно отразится на бухгалтерской отчетности. 

На момент выпуска статьи чиновники и негосударствен-

ные регуляторы бухучета не выработали единых реко-

мендаций по данной проблеме. Мы выяснили у аудито-

ров, насколько критичны такие отклонения и как свести 

риски к минимуму.

Правильный вариант учета

Если строитель работает со счетами эскроу, то применять 

привычную схему бухучета не совсем правильно. Новые 

проводки смотрите в памятке. 35

Главное в статье

1  Правильный вариант бухучета опе-

раций у застройщика, который пере-

шел на счета эскроу 35
2  Альтернативный вариант учета, 

который застройщикам предлагают 

учетные программы 36
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Памятка. Как вести бухучет, если расчеты проходят через счета эскроу
Средства дольщиков до сдачи квартир застройщику не принадлежат, а право на признание 

выручки появится после сдачи дома и оформления права собственности. Значит, вести 

учет расчетов с дольщиками можно как с обычными покупателями на счете 62 «Расчеты 

с покупателями и заказчиками». Аналитический учет ведите по каждому объекту строи-

тельства и по каждому дольщику.

Когда деньги дольщиков поступят на счет, вы получите из банка уведомление. В этот 

момент отразите деньги на забалансовом счете:

ДЕБЕТ 009 СУБСЧЕТ «СРЕДСТВА ДОЛЬЩИКОВ НА СЧЕТАХ ЭСКРОУ»
– поступили деньги дольщиков на счет эскроу.

Застройщики обычно привлекают целевой кредит. Полученные средства и проценты 

отражайте проводками:

ДЕБЕТ 51    КРЕДИТ 67
– получен целевой кредит на долевое строительство;

ДЕБЕТ 91 СУБСЧЕТ «ПРОЧИЕ РАСХОДЫ»    КРЕДИТ 67
– начислены проценты за пользование кредитом.

Расходы на строительство отражайте по мере их возникновения и накапливайте по дебету 

счета 20 «Основное производство» нарастающим итогом с начала стройки:

ДЕБЕТ 20    КРЕДИТ 60
– учтена в составе расходов на строительство стоимость работ, выполненных подрядчиком;

ДЕБЕТ 43    КРЕДИТ 20
– учтена балансовая стоимость объектов долевого строительства.

Фактически можно сразу признать себестоимость готовой квартиры в учете, как при обыч-

ной купле-продаже. Передачу объекта дольщику отразите проводкой:

ДЕБЕТ 90 СУБСЧЕТ «СЕБЕСТОИМОСТЬ ПРОДАЖ»    КРЕДИТ 43
– передана дольщику квартира после ввода дома в эксплуатацию.

Выручку отразите в момент передачи квартир, когда хотя бы одна квартира из всего дома 

будет оформлена в собственность дольщика. Она равна разнице между ценой договора 

и стоимостью строительства. В учете сделайте запись:

ДЕБЕТ 62    КРЕДИТ 90 СУБСЧЕТ «ВЫРУЧКА»
– отражена выручка от реализации жилья на дату передаточного акта.

Банк часть средств со счета эскроу списывает в счет погашения целевого кредита и про-

центов, а остаток переводит застройщику. В учете сделайте проводки:

ДЕБЕТ 67    КРЕДИТ 62
– средства дольщиков со счетов эскроу зачтены банком в счет погашения кредита и процентов;

ДЕБЕТ 51    КРЕДИТ 62
– поступил остаток средств дольщиков со счетов эскроу после погашения кредита и процентов;

КРЕДИТ 009 СУБСЧЕТ «СРЕДСТВА ДОЛЬЩИКА НА СЧЕТАХ ЭСКРОУ»
– завершены расчеты через эскроу и закрыт забалансовый счет.
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Распространенный вариант учета

Сейчас большинство учетных программ использует 

алгоритм, который не совпадает с методологией учета. 

Как сообщила нам Наталья Керумджиан, консультант 1С 

компании «Первый Бит», в ближайшем будущем в авто-

матизированную систему внесут изменения.

По материалам компании «Первый Бит» видно, что 

калькуляция себестоимости работ в программе ведет-

ся на счете 08 «Вложения во внеоборотные активы», 

а не на счете 20.

Как оформляется передача квартир 
дольщикам в 1С  
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Выручка от продажи квартиры – это разница между 

ценой договора и стоимостью строительства. Реализация 

отражается документом 1С «Закрытие счета 86.33».

В программе по-прежнему применяются счета 86 и 91. 

Если компания решит вести учет по новой методике с при-

менением счетов 62, 76 и 90, придется делать проводки 

вручную либо применять документы, предназначенные 

для обычной купли-продажи в «1С:Бухгалтерия 8.3».

Как отражается выручка при долевом 
строительстве в 1С
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Мнение аудиторов об учете застройщика

Прежняя схема учета операций у застройщика 
может исказить отчетность
Учет затрат на счете 08 приведет к искажению показателей отчета 

о финансовых результатах. То же самое, если отражать выруч-

ку  на счете 91 субсчет «Прочие доходы». При автоматическом 

формировании отчета о финансовых результатах в программе 

бухгалтер должен вручную корректировать показатели отчета, 

чтобы исправить ошибки. На счете 86 у застройщика учитыва-

ются целевые средства инвесторов. Для расчетов с дольщиками 

следует использовать счет 76. А сами средства, размещенные 

банком на счетах эскроу, в учете застройщика отражаются на 

забалансовом счете.

Татьяна АНОСОВА, старший менеджер департамента «Бейкер Тилли»

Бухучет у застройщика нужно перестроить
Использовать для учета средств дольщиков счет 86 «Целевое 

финансирование» не совсем правильно (письмо Минфина от 

08.05.2014 № 07-01-12/21775). Счет 86 находится в разделе Плана 

счетов «Капитал», а средства дольщиков застройщику не принад-

лежат при использовании счетов эксроу. Учет затрат на счете 08 

противоречит порядку ведения бухучета. Ведь объект строитель-

ства для самого застройщика внеоборотным активом не являет-

ся. В данной ситуации однозначно нужно использовать счет 20.

Александр АНИЩЕНКО, аудитор ООО «Аудитосркая фирма АТОЛЛ-АФ»

Учетные программы необходимо доработать
Застройщикам стоит пересмотреть схему учета на основании 

изменения экономического смысла долевого строительства. Новую 

методику учета закрепите в учетной политике. Для обоснования 

изменения схемы сошлитесь на норму п. 7.1 ПБУ 1/2008, которая 

требует применять МСФО (IFRS) 15 «Выручка по договорам с поку-

пателями», когда способ учета не установлен в РСБУ, компания 

будет учитывать выручку и затраты как при обычной купле-про-

даже при условии выполнения всех обязательств застройщика 

перед дольщиком. Безусловно, 1С придется доработать.

Альмин РАБИНОВИЧ, руководитель управления бухгалтерского 

и налогового консалтинга ООО «ФинЭкспертиза», к. и. н.
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